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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen

FO rV al t n I n g S b e r att el S e Tellusborgshus far harmed upprétta

arsredovisning for rakenskapsaret

2025-01-01 till 2025-12-31

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen har sitt sate i Stockholms kommun.
Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor déarmed en akta
bostadsréattsforening.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1939. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1995-
02-07 och nuvarande stadgar registrerades 2025-06-13 hos Bolagsverket.

| resultatet ingdr avskrivningar med 1 467 000 kr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet —4 225 000 kr.
Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheterna Plommontradet 1, 3, 4, Spaljétradet 1, 3, 4, Bjornbarsbusken 8, Videbusken 14, med
adresserna Pingstvédgen 5-11, Valborgsmaéssovadgen 2-14, 22-48, 9-11, 15-29, Trettondagsvagen 6-16, Cedergrensvégen
29-61, LM Ericssons vig 13-27. Fastigheterna byggdes 1939. Marken &r upplaten med tomtratt.

Avgaldsperioderna for respektive fastighet ar féljande:

Spaljétrédet 4 2016-07-01 — 2026-06-30
Videbusken 14 2018-07-01 — 2028-06-30
Plommontradet 1 2018-07-01 — 2028-06-30
Bjornbarsbusken 8 2019-01-01 — 2028-12-31
Spaljétradet 1 2019-01-01 — 2028-12-31
Spaljétradet 3 2019-01-01 — 2028-12-31
Plommontradet 3 2019-01-01 — 2028-12-31
Plommontradet 4 2019-01-01 — 2028-12-31

I nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal  Bendmning Total yta (kvm)
349 Lagenheter, bostadsratt 16 212
1 Lagenheter, hyresratt 51
Total bostadsarea 16 263
15 Lokaler, bostadsréatt 567
19 Lokaler, hyresrétt 2194
63 Garage 726
3 P-platser
Total lokalarea 3487
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Foreningen &r fullvardesforsakrad i IF Skadeforsakring AB. | forsakringen ingdr styrelseansvar samt forsakring mot

ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Riksbyggen har bitratt styrelsen med féreningens férvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har anlitat foljande leverantérer under 2025:

Leverantdr Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning, fr.o.m.september -25
Riksbyggen Fastighetsskotsel

Riksbyggen Trapphusstadning, lokalvard

Riksbyggen Markskotsel fr.o.m.november -25
Nordena Vinterunderhall. Markskotsel t.o.m. oktober -25
Nabo Teknisk forvaltning, t.0.m.augusti -25

IF Fastighetsforsakring

Nynés Tak Sndskottning tak

Dekra Industrial Hisservice, hissbesiktning

Hissen AB Hisservice, hissbesiktning

Bredband 2 Bredband

Stockholm Vatten och Avlopp

AT Drift

Véstberga Las

Schneider Electric

ColorOff

Anticimex

Fastighetsdgarna / Securitas Sverige
Stockholm Exergi

Planima

MA Living

Fastighetshjalpen Lindgren
Konsult via Frilans Finans Sverige

Teknisk status

Hushallssopor
Vitvaruservice
Passersystem
Hostingavtal tvattstuga
Klottersanering
Skadedjursbekdmpning
Jourtjanst

Fjarrvarme
Underhallsplan
Projektledning

Kansli teknik

Kansli administration

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors Iépande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 1 200 000 kr och planerat underhall fér 6 014 000 kr. Eventuella underhallskostnader specificeras i

avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Foreningen tillampar sa kallad komponentavskrivning vilket innebar att underhall som &r ett utbyte av en komponent
innebdr att utgiften for erséttningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststalld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvarde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrakningen.

Underhallsplan: Med inkluderande av bade planerat underhall och ersattningskomponenter uppgar det langsiktiga
underhallshehovet till 10 518 000 kr per ar (533 kr/kvm).

Detta nyckeltal speglar foreningens langsiktiga sparbehov och anvands for att beddma om avgiftsnivan och
kostnadsnivan sammantaget &r tillrackliga for att finansiera framtida underhall och komponentbyten Gver tid. Den
faktiska finansieringen av storre atgarder kan ske genom en kombination av sparande och upplaning.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstdende underhaill.

Tidigare utfort underhall & investeringar

Beskrivning Ar
Ombyggnation av lokal till gastlagenhet 2015
Byte av avloppsror i mark och kallargolv pa Cedergrensvégen; Installation av passersystem/kodlas;
Omlaggning av tak hus 3-4, hus 8-9, hus 21 2016
Byte av avloppsror i mark och kallargolv pa Cedergrensvéagen, Trettondagsvégen 12-14 2017
Stamspolning i samtliga lokaler och bostadsratter 2018
Dréanering Cedergrensvégen 49 och Valborgsmassovégen 32 2019
Renovering av hyreslokal i hus 10; Dranering hus 15, 16 och 2; 2020
Utbyte av undercentral 2022

Upprattande av antikvariskt vardprogram;

Installation av krlskap for sophantering, som ersétter soptunnorna utanfor husen;

Renovering av varmekulvert mellan hus 13 och 14;

Bottenstambyte, hus 6, 20 (etapp 1);

Renovering av hyreslokal i hus 22;

Omléggning av tak hus 1-2, hus 5-7, hus 10-20, och hus 22 2023
Dréanering, hus 13;

Bottenstambyte, hus 4 och 12 (etapp 2);

Underhall fonster, hus 4, 5, 7, 8 och 9 (etapp 1) 2024
OVK-besiktning bostader; Underhall fonster, hus 1, 6 (etapp 2); 2024-2025
Bottenstambyte i hus 11 (etapp 3) 2025

Arets utférda underhall & investeringar (i kr)

Beskrivning Belopp

Underhall fonster, hus 1, 4,5, 6, 7, 8, 9* 6 014 409
Bottenstambyte hus 4, 6, 11, 12, 20** 12 138 655

Drénering hus 13** 298 296
Luftvarmepump (lokal 2207) hus 22** 108 528

Planerat underhall & investeringar Ar
Underhall fonster, hus 10, 11, 20 (etapp 3), 12, 13, 22 (etapp 4) 2026
Bottenstambyte hus 1, 2, 3 (etapp 4), 9, 10, 19 (etapp 5)** 2026

* Arets utforda underhall inkluderar dven kostnader upparbetade tidigare &r. Under &ret har fonster omklassificerats
fran pagéende arbete till underhall. Av totalt 6 014 409 kr avser 446 933 kr &r 2025, resterande tidigare ars kostnader.

** Atgdrderna avser komponentutbyten som redovisas som investering. Kostnaderna belastar darfér inte resultatet som
underhall utan skrivs av dver nyttjandeperioden. Delar av utgifterna har upparbetats under 2023-2025 och har
aktiverats i samband med fardigstallande. Se not 8, 9 och 10.
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Vasentliga handelser under réakenskapsaret

Byte av forvaltare

Styrelsen har upphandlat Riksbyggen som ny totalforvaltare, vilka under aret tog dver samtliga storre poster forutom
vinterunderhall. Overgangen innebar en del arbete fér kansli och styrelse i samband med att data flyttades mellan
system och Riksbyggens personal introducerades till féreningens fastigheter. Under éret har bland annat tre
fastighetsskotare, tvd ekonomer och tva tekniska forvaltare arbetat med foreningen fran Riksbyggens sida. Styrelsen ser
fram emot ett mer inarbetat samarbete under 2026.

Projekten

Styrelsen har under aret valt att fokusera pa att ateruppta de under 2025 avstannade huvudprojekten bottenstambyte och
fonsterrenovering. Byte av projektledare for fonsterrenoveringen har skett och &r nu samma féretag som for
bottenstambytet vilket gett en hel del synergieffekter.

Justering av féreningens momsnyckel

Foreningen &r frivilligt momsregistrerad for uthyrning av lokaler, vilket innebér att en del av féreningens kostnader
berattigar till avdrag for ingdende moms. Den sa kallade momsnyckeln anger hur stor andel av kostnaderna som ar
avdragsgill och beraknas utifran forhallandet mellan momspliktiga och icke-momspliktiga ytor i fastigheterna. Vid en
oversyn under 2025 framkom att garageytorna under perioden 2020-2024 felaktigt hade réknats in bland de
momspliktiga ytorna, vilket gett en for hdg momsnyckel. Nyckeln justerades darfor fran 12 till 6,26 procent.
Korrigeringen innebar att foreningen aterbetalade mellanskillnaden av tidigare gjorda momsavdrag till Skatteverket,
totalt drygt 1 100 000 kronor.

Felaktiga avgifter

Vid en genomgang av avtal och historiska justeringar av hyror och avgifter framkom att innehavare av
bostadsréttslokaler inte omfattades av den 15-procentiga avgiftshdjningen under 2023. Eftersom avgiften ar knuten till
andelstalen &r en partiell hojning inte forenlig med stadgarna. Efter samrad med jurist pa Riksbyggen beslét styrelsen att
en justering inte kunde ske retroaktivt utan hdjningen utférdes i stallet under April 2026 for bostadsrattslokaler.

Hyresgaster som kommit och géatt

Under aret vilkomnade foreningen tvéa nya hyresgaster: Midsommargarden pa Trettondagsvigen 14 och Nutida pa
Valborgsmassovigen 48. Enerco pa Pingstvigen 9 lamnade var forening och dven Isolmann pé Valborgsmassovégen 6-8
har valt att séga upp sin lokal.

Rattproblem
Under aret hanterades tre incidenter med réttor i foreningens fastigheter. For tva av dessa har atgéarder genomfarts som
beddms I6sa problemen langsiktigt. | det tredje fallet, som ror KEAB:s lokaler, pagar fortsatt arbete.

Hiss utan besiktning

Den éarliga besiktningen av hissen i restaurang Landets lokal genomfordes inte under 2024, vilket uppmarksammades
vid en inspektion av Stadsbyggnadskontoret. Trots att hissen inte anvéands foér persontrafik alades foreningen en
byggsanktionsavgift om 117 600 kr. Styrelsen kommer under 2026 att se 6ver rutinerna for hissbesiktning.

Arendehanteringssystem

Ett nytt drendehanteringssystem, Summera Support, har upphandlats for att hantera &renden som inte tacks av
Riksbyggens system. Hit hor bland annat varme- och Iasproblem samt andra icke-akuta felanméalningar som kan
samordnas och planeras.

Slitsar

Under aret upphandlades byte av slitspaneler samt genomfoéring av avloppsstammar for tva slitsar pa Cedergrensvagen.
Arbetet planerades till 2025 men har pabdrjats forst under 2026. Atgérden kommer att férbattra boendemiljon i de
lagenheter som berérts av den bristande funktionen i de vertikala stammarna.

Systematiskt brandskyddsarbete

Under éret upphandlades ett avtal med Presto och ett nytt verktyg for att forbattra och forenkla det systematiska
brandskyddsarbetet introducerades. Nya skyltar och brandsléckare placerades ut. Detta arbete kommer att intensifieras
under 2026 med anvisningar och uppféljningar.

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Rattbekampning

Alla avtal med Anticimex angaende rattfédllor har sagts upp da det vid en analys visade sig att avtalen bara “rullat pa”
och att det fanns avtal och betalades for 10st fallor men endast 6 fallor var utplacerade och aktiva. Vid etapp 3 av
bottenstambytet och framat har en mer underhallsfri typ av rattfalla monterats pa utgdende avlopp vilket bor minska
underhallskostnaden men bibehalla funktionen. En omférhandling av serviceavtal ar planerat under 2026.
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Efter senaste stamman och darpé féljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stdmma
Kim Stevrin Ordférande 2026

Moijca Visnjar Sekreterare 2026

Stefan Renberg Vice ordforande 2026

Anton Frle Kassor 2026

Freja Engstrom Vice kassor 2026

Anna Simén (avgatt under aret) Ledamot 2026

Malin Hurtig (avgatt under aret) Ledamot 2026

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.0o.m ordinarie stdmma
Johan Boberg Suppleant 2026

Hoai Nguyen Suppleant 2026

Revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stdmma
Marcus Jonsson Vallas Auktoriserad revisor 2026

Sofia Sj6o Fortroendevald revisor 2026

Mattias Ekman Fortroendevald revisor 2026

Valberedning Mandat t.0.m ordinarie stdmma

Erik Fredlund (sammankallande) 2026

Anna Wernemyr 2026

Mikael N&as 2026

Fareningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Medlemsinformation

Vid réakenskapsarets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 487 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgdr till 68 personer. Arets avgéende medlemmar uppgar till 70 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 485 personer.

Foreningen forandrade &rsavgifterna senast den 1 juni 2025 da avgifterna hojdes med 2%.

En korrigering av arsavgiften for bostadsrattslokaler har genomforts, da dessa inte tidigare har foljt hojningarna for
bostadsratterna. Justeringen tradde i kraft den 1 april 2026 och uppgick till 15 procent.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hoja arsavgiften med 2%
fran den forsta juni 2026.
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Flerarsoversikt

Resultat och stallning - 5 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2025* 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 21691 20 669 17 137 15 870 15878
Resultat efter finansiella poster -5 693 —786 -2 396 -84 750
Soliditet % 0 9 12 23 24
Arsavg_lft"andel i % av totala 81 80 -8 77 77
rorelseintakter

Arsavglf“t kr/kvm upplaten med 1057 1024 847 756 626
bostadsrétt

Energikostnad kr/kvm 352 341 313 274 228
Sparande kr/kvm 91 74 -11 65 126
Skuldséttning kr/kvm 2636 2592 2052 1317 1084
Skuldsét}nmg kr/kvm upplaten med 3103 2997 2373 1524 1265
bostadsratt

Réantekanslighet % 2,9 3 3 2 2

*Nyckeltal som baseras pa yta upplaten med bostadsratt inkluderar fran och med i ar dven yta for bostadsrattslokaler.
Tidigare ar har denna yta inte ingatt, vilket paverkar jamférbarheten mellan aren.

Forklaring till nyckeltal

Nettoomsattning:
Intakter fran arsavgifter, hyresintakter m.m som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag for lamnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstar efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrakning.

Soliditet:
Berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av féreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det ar ett métt pa foreningens betalningsformaga pé 1ang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintékter:

Beridknas pa totala arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingdr i arsavgiften) for bostéder delat med totala
intakter i bostadsrattsforeningen (%). Visar pa hur stor del av féreningens intakter som kommer fran arsavgifterna
(inklusive Gvriga avgifter som normalt ingér i arsavgiften).

Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsratt:

Beraknas pa totala intdkter fran arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingar i arsavgiften) delat pa totalytan
som ar upplaten med bostadsratt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som
normalt ingar i rsavgiften) per kvm for yta upplaten med bostadsratt.

| begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intaktsytan i féreningen. | energikostnaden ingdr vatten, varme och el.
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Sparande:

Beraknas pa arets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsé&ttning kr/kvm:
Berdknas pa totala rantebarande skulder (banklan och ev andra skulder som medfér rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intaktsytan. Mattet visar hur stora lan foreningen har per kvadratmeter.

Skuldsattning kr/kvm upplaten med bostadsratt:
Beraknas pa totala rantebarande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for ytan som ar upplaten med bostadsrétt.

Rantekanslighet:

Beraknas pa totala rantebarande skulder (banklan och ev andra skulder som medfér rantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive Gvriga avgifter som normalt ingar i arsavgiften) delat med 100. Visar pa hur en procentenhet
forandring av rantan kan paverka arsavgifter, om allt annat lika.

Upplysning vid forlust:

Under rakenskapsaret har bostadsrattsforeningen redovisat ett underskott om 5 693 000 kr. Forlusten forklaras
huvudsakligen av ett hogt underhallsutfall under aret samt 6kade driftkostnader, daribland energikostnader, i
kombination med avskrivningar kopplade till féreningens fastigheter. Rantekostnaderna har under aret minskat nagot,
men detta har inte varit tillrackligt for att kompensera for 6vriga kostnadsékningar.

Arets underhllsutfall paverkas av att upparbetade kostnader fran tidigare &r omklassificerats fran pagaende arbete till
underhall. Av totalt 6 014 409 kr avser 446 933 kr ar 2025, resterande tidigare ar och ar darmed inte
likviditetspaverkande for aret, utan avser redan finansierade &tgarder.

Det ar viktigt att notera att avskrivningar ar en bokforingsméssig kostnad som inte paverkar féreningens likviditet.
Resultatet ger darfor inte en fullstandig bild av foreningens kassaflode eller 1angsiktiga betalningsformaga.

Sett Gver en langre period uppvisar foreningen en stabil intaktsutveckling. Nettoomsattningen har okat successivt och
uppgick under ret till 21 691 000 kr (20 669 000 kr foregaende ar). Aven arsavgifterna per kvm har justerats upp over
tid, vilket &r en naturlig anpassning till det 6kade kostnadslaget.

Fareningens sparande uppgar till 91 kr/kvm, vilket ar en forbéttring jamfort med foregaende ar (74 kr/kvm), men ligger
fortsatt pa en niva som behdver starkas 6ver tid for att méta framtida underhallsbehov.

Styrelsen foljer den ekonomiska utvecklingen noggrant och arbetar aktivt med att anpassa avgiftsnivéer och
kostnadsstruktur for att starka foreningens langsiktiga ekonomi och séikerstalla en hallbar finansiering av kommande
underhall.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Upplatelse-
avgifter

Underhallsfond

Balanserat
resultat

Arets resultat

Belopp vid arets borjan

Disposition enl. arsstimmobeslut

Reservering underhallsfond

lanspraktagande av underhallsfond

Arets resultat

343 800

916 865

3898 821

1450 000

—483 590

1101078
—786 441
—1 450 000

483 590

—786 441
786 441

—5692 574

Vid arets slut

343 800

916 865

4865 231

—651 772

—5692 574

Resultatdisposition
Till arsstammans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade

forlusten:

Reservering fond for yttre underhall

Uttag ur fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad*

Balanseras i ny rékning

Totalt

—651 772

—5692 574

—6 344 346

1770000

—6 014 409

—2 099 937

—6 344 346

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med
tillhérande bokslutskommentarer.

*Omforing fran fond for yttre underhall till balanserat resultat.
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Resultatrakning

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintéakter m.m.
Nettoomsattning Not 2 21 690 953 20 668 997
Ovriga rorelseintéakter Not 3 142 911 200 394
Summa 21833 864 20 869 391
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —21 680 824 —16 029 949*
Ovriga externa kostnader Not 5 -2 360 711 —1998 161*
Personalkostnader Not 6 —533 193 —328 878
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar Not 7 —1 467 429 —1 507 704
Summa rérelsekostnader —-26 042 157 -19 864 692
Rorelseresultat -4 208 293 1 004 698
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 885 75727
Réntekostnader och liknande resultatposter —1 496 166 —1 866 866
Summa finansiella poster -1 484 281 -1 791 139
Resultat efter finansiella poster -5692 574 -786 441
Arets resultat -5 692 574 -786 441

*Jamforelsetalen for 2024 har i samband med byte av forvaltare och inlasning av bokféringsdata justerats avseende klassificering i
presentationen. Férandringarna avser framst omklassificeringar mellan driftkostnader och évriga externa kostnader, men &ven vissa
mindre avvikelser har uppstatt. Justeringarna paverkar inte resultat eller finansiell stallning. Jamférbarheten mellan aren avseende

dessa poster ar darmed begransad.
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 49 804 604 38720178
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 140 307 146 683
Pagéaende ny- och ombyggnation samt forskott Not 10 83 041 15 740 208
Summa materiella anlaggningstillgangar 50 027 952 54 607 069
Summa anlaggningstillgangar 50 027 952 54 607 069

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 586 969 189 737
Ovriga fordringar Not 11 56 410 3074236
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 1652 105 1497 793
Summa kortfristiga fordringar 2 295 484 4761 766

Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 4 482 655 66 866
Summa kassa och bank 4 482 655 66 866
Summa omsattningstillgangar 6 778 140 4828 632
Summa tillgangar 56 806 092 59 435 701
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1260 665 1 260 665
Fond for yttre underhall 4 865 231 3898 821
Summa bundet eget kapital 6 125 896 5159 486
Fritt eget kapital

Balanserat resultat —651 772 1101078
Avrets resultat -5692 574 —786 441
Summa fritt eget kapital —6 344 346 314 637
Summa eget kapital —218 450 5474123
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 23 022 500 43 568 830
Summa langfristiga skulder 23 022 500 43 568 830
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 29 046 330 5025 180
Leverantdrsskulder 1973982 2 566 334
Skatteskulder 5720 92 669
Ovriga skulder 74 376 582 728
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 2901 634 2 125837
Summa kortfristiga skulder 34 002 042 10 392 748
Summa eget kapital och skulder 56 806 092 59 435 701
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2025 2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat —4 208 293 1004 698
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1467 429 1507 704

—2 740 864 2512402

Erhéllen ranta 11 885 75727
Erlagd ranta -1 493 477 -1889 915
forancringar av rorelsdapral ~4 222456 698 214
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -, minskning +) —469 922 —199 295
Rorelseskulder (6kning +, minskning -) —414 544 7814
Kassaflode fran den I6pande verksamheten —5106 923 506 732
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i byggnader och mark —12 545 479 0
Investeringar i pagaende byggnation 15 657 167 —14 829 907
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3111 688* —14 829 907
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av lan —-525 180
Upptagna 1an 4000 000 10 122 410
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3474820 10 122 410
ARETS KASSAFLODE
Avrets kassaflode 1 479 586 —4 200 765
Likvida medel vid érets borjan 3003070 7203 835
Likvida medel vid arets slut 4 482 655 3003070
Kassa och Bank BR 4 482 655 3003070

*Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkas av att pagaende arbeten fran tidigare ar har aktiverats under
aret. Denna forandring utgor inte ett kassaflode, vilket innebar att kassaflodet fran investeringsverksamheten inte

speglar arets faktiska investeringsutbetalningar.

13 | ARSREDOVISNING Bostadsréttsfireningen TeIIusbor%slhlu555%r 5n?r6%%2é)20823321

Dokument-ID 0922

Signerat KS, MV, SR, JB, AF, FE, SS, ME, MJV



Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndamndens allmanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beléper pé rakenskapsaret redovisas
som intakt. Ranta och utdelning redovisas som en intakt nar det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter
En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
| forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pégaende i balansrakningen till dess att arbetena
fardigstallts.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende virdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller féreningen och att
anskaffningsvardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Byggnader 0,9% 0,9%
Ombyggnationer 2-20% 2-20%
Inventarier 4-20% 4-20%
Installationer 3,33% 3,33%
Markanlaggning 5% 5%

Foljande komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen for byggnad:

- Stomme 100 ar

- Stammar, varme 50 ar
- Drénering 43-50 ar

- Trapphus 10 ar

- Tvéttstuga 15 &r

- Garage 30 ar

- Fonstermalning 10 &r
- Tak 40 ar

- Ventilation 15 ar

- Fasad 20 ar

- Ovrigt 10 &r

- Gastlagenhet 10 ar
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2025-01-01 *2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter, bostader 16 944 517 15913 430
Arsavgifter, lokaler 784 374 690 486
Hyror, bostader 35940 35940
Hyror, lokaler 2 798 987 3097 768
Hyror, garage 610 800 635 800
Hyror, p-platser 23 400 60 732
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler —4 008 —30 000
Hyres- och avgiftsbortfall, garage —2 060 —30 242
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser —944 —22 923
Brénsleavgifter, bostader 2 861 0
Debiterad fastighetsskatt- 76 288 0
Ovriga lokalintakter 5500 16 000
Ovriga ersattningar 393 449 302 013
Fakturerade kostnader 41799 0
Rorelsens sidointakter & korrigeringar 0 =7
Summa nettoomsaéttning 21 710903 20 668 997
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2025-01-01 *2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Atervunna fordringar 810 0
Erhéllna kommunala bidrag 98 820 0
Ovriga rorelseintakter 23331 11 441
Forsakringserséttningar 0 188 953
Summa 6vriga rorelseintakter 122 961 200 394

*Jamforelsetalen for 2024 ar inte fullt ut jamforbara med 2025 till f6ljd av forandrad klassificering i samband med byte

av forvaltare och inlasning av bokforingsdata. Justeringarna paverkar inte resultat eller finansiell stallning.
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Not 4 Driftskostnader
2025-01-01 *2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31

Underhall —6 014 409 —483 590
Reparationer —1199 743 —1 925924
Fastighetsavgift och fastighetsskatt —844 184 —845 990
Tomtréttsavgéld —2 392 550 —2 359 282
Forsakringspremier —53 883 —274 355
Kabel- och digital-TV —242 904 —288 709
Pcb/Radonsanering —4 525 0
Systematiskt brandskyddsarbete —129 033 0
Serviceavtal —276 890 —64 467
Sotning —-16 441 -16 319
Obligatoriska besiktningar =71 155 -394 326
Bevakningskostnader -3 369 —32 075
Sno- och halkbekdmpning —345 343 —334 864
Drift och forbrukning, 6vrigt -5624 —38 754
Forbrukningsinventarier -36 701 —19 530
Vatten —1 465 862 —983 703
Fastighetsel —441 560 —461 850
Uppvéarmning —5037 165 —-5017 415
Sophantering och &tervinning —827 194 =796 859
Forvaltningsarvode drift -2 272291 -1 691 936
Summa driftskostnader -21 680 824 -16 029 949

*Jamforelsetalen for 2024 har i samband med byte av forvaltare och inlésning av bokféringsdata justerats avseende
klassificering i presentationen. Forandringarna avser framst omklassificeringar mellan driftkostnader och évriga
externa kostnader, men &ven vissa mindre avvikelser har uppstatt. Justeringarna paverkar inte resultat eller finansiell
stallning. Jamforbarheten mellan aren avseende dessa poster ar darmed begrénsad.
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2025-01-01 *2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Férvaltningsarvode administration —348 798 —542 948
Hyra inventarier & verktyg 0 -5 759
IT-kostnader —15 695 -9 861
Arvode, yrkesrevisorer -93 750 —102 199
Ovriga forsaljningskostnader —78 323 —526 500
Ovriga forvaltningskostnader —157 961 —182 899
Kreditupplysningar —800 -1 383
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter —143 208 —87 814
Kontorsmateriel —7 555 —2 203
Telefon och porto -6 181 —29 250
Medlems- och foreningsavgifter —16 156 -15715
Kdpta tjanster 0 =7 404
Konsultarvoden —995 774 —433 022
Bankkostnader -15 321 —13 532
Advokat och réttegangskostnader -39 297 0
Ovriga externa kostnader —441 892 —37 674
Summa 6vriga externa kostnader -2 360 711 -1998 161

*Jamforelsetalen for 2024 har i samband med byte av forvaltare och inlésning av bokféringsdata justerats avseende
klassificering i presentationen. Féréandringarna avser framst omklassificeringar mellan driftkostnader och dvriga
externa kostnader, men &ven vissa mindre avvikelser har uppstatt. Justeringarna paverkar inte resultat eller finansiell

stallning. Jamforbarheten mellan aren avseende dessa poster ar darmed begrénsad..

Not 6 Personalkostnader

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Styrelsearvoden —381 667 —236 672
Arvode till évriga fértroendevalda och uppdragstagare —24 000 —12 000
Sociala kostnader —127 527 —80 206
Summa personalkostnader -533 193 -328 878
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anlaggningstillgangar
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivning Byggnader —1 388 568 —1 428 843
Avskrivning Markanlédggningar —72 485 —72 485
Avskrivning Installationer —6 376 —6 376
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella =1 467 429 -1 507 704

anlaggningstillgangar
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden

2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 73523 421 73523 421
Markanldggning 1449699 1449 699
74973 120 74973 120
Arets anskaffningar
Byggnader 12 545 479 0
12 545 479 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 87 518 599 74973 120
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —36 168 376 —34 739 534
Markanlaggningar —84 566 —12 081
-36 252 942 -34 751 615
Arets avskrivningar
Avrets avskrivning byggnader —1 388 568 —1 428 843
Avrets avskrivning markanlaggningar —72 485 —72 484
-1 461 053 -1501 327
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -37 713 995 —36 252 942
Restvarde enligt plan vid arets slut 49 804 604 38720178
Varav
Byggnader 48 511 956 37 355 045
Markanlaggningar 1292 648 1365133
Taxeringsvéarde 525 068 000 535 580 000
varav byggnader 210 587 000 216 414 000
varav mark 314 481 000 319 166 000

Marken ar upplaten med tomtrétt.
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvéarden

2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 2197 902 2197 902
Installationer 191 291 191 291
2389193 2389193
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 2389193 2389193
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg —2 197 902 —2 197 902
Installationer —44 608 —38232
=2 242 510 =2 236 134
Arets avskrivningar
Installationer —6 376 —6 376
-6 376 -6 376
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg —2 197 902 —2 197 902
Installationer —50 984 —44 608
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -2 248 886 =2 242 510
Restvarde enligt plan vid arets slut 140 307 146 683
Varav
Installationer 140 307 146 683
Not 10 Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott
2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Upparbetade kostnader 15 740 208 910 301
15 740 208 910 301
Forandringar under aret
Upparbetade kostnader 2 880 350 14 829 907
Fardigstéllda projekt —12 436 951
Omklassificering till kostnad (underhall och skador)* —6 100 566
Summa férandringar under aret 83 041 14 829 907
Vid arets slut 83 041 15 740 208

*Omklassificering till kostnad avser tidigare redovisade pagaende arbeten som under aret beddmts utgdra underhall

fonster samt atgarder relaterade till skador.
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Not 11 Ovriga fordringar

2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 43 795 840
Momsfordringar 12 615 137 192
Klientmedelskonto Fastighetsdgarna 0 2 936 204
Summa 6vriga fordringar 56 410 3074 236
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 269 413 0
Forutbetalda driftkostnader 32843 301 156
Forutbetalt forvaltningsarvode 500 746 577 986
Forutbetald kabel-tv-avgift 52 880 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 198 123 20551
Forutbetald tomtréattsavgald 598 100 598 100
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1652 105 1497 793
Not 13 Kassa och bank

2025-12-31 2024-12-31
Bankmedel (SEB) 127 760 66 866
Transaktionskonto (Swedbank) 4 354 895 0
Summa kassa och bank 4 482 655 66 866

Under féregaende rakenskapsar redovisades medel pa avrakningskonto hos tidigare férvaltare som évrig fordran och
ingick saledes inte i redovisad kassa och bank, men behandlades i praktiken som likvida medel. Per 2024-12-31
uppgick dessa medel till 2 936 204 kr, och kontot har under aret avslutats i samband med byte av forvaltare.

| kassaflodesanalys och nyckeltal har medlen behandlats som likvida medel for jamforbarhet mellan aren.
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Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2025-12-31 2024-12-31
Inteckningslan 52 068 830 48 594 010
Nésta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut —525 180 0
Nasta ars omsattning pa langfristiga skulder till kreditinstitut —28 521 150 -5 025 180
Langfristig skuld vid arets slut 23 022 500 43 568 830

Tabellen nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rantesats™ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya |&n/ Omsatta Arets amorteringar  Utg.skuld
Ian

SEB 2,37% 2026-01-28 0,00 4000 000,00 0,00 4 000 000,00
SEB 2,34% 2026-10-28 4500 000,00 0,00 0,00 4500 000,00
SEB 2,61% 2026-09-28 2000 000,00 0,00 0,00 2000 000,00
SEB 2,61% 2026-09-28 4000 000,00 0,00 0,00 4000 000,00
SEB 2,61% 2026-09-28 14 611 510,00 0,00 295 180,00 14 316 330,00
SEB 2,54% 2027-09-28 10 000 000,00 0,00 0,00 10 000 000,00
SEB 2,54% 2027-09-28 13 482 500,00 0,00 230 000,00 13 252 500,00
Summa 48 594 010,00 4 000 000,00 525 180,00 52 068 830,00

*Senast kanda rantesatser

Under nasta rakenskapsar ska foreningen amortera 525 180 kr, vilket innebar att denna del av laneskulden redovisas

som kortfristig skuld.

Enligt géllande redovisningsregler ska skulder som férfaller till betalning inom ett &r fran balansdagen klassificeras som
kortfristiga. Mot denna bakgrund redovisas lan om 28 521 150 kr som kortfristiga skulder.

Foreningen har dock en langsiktig finansieringsstrategi och har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.
Lanen avses i stallet omforhandlas eller forlangas i samband med villkorsandring.
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Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna sociala avgifter 17 805 0
Upplupna rantekostnader 38528 35839
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 9339 4197
Upplupna elkostnader 39 403 1236
Upplupna vattenavgifter 183 205 0
Upplupna varmekostnader 703 717 0
Upplupna kostnader for renhallning 130 239 0
Upplupna styrelsearvoden 56 667 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 127 214 2017 790
Forutbetalda hyresintakter och arsavgifter 1595518 66 775
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2901634 2125 837
Not 16 Stallda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 52 975 100 52 975 100

Not 17 Eventualforpliktelser

Fareningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

22| ARSREDOVISNING Bostadsréttsforeningen TeIIusbor%shus Org.nr; 702002-32197-2)
Dokument-ID 09222115557576748283  §&

Signerat KS, MV, SR, JB, AF, FE, SS, ME, MJV



Styrelsens underskrifter
Arsredovisningens innehll blev klart den 2026-04-27

Stockholm, datum enligt digital signering

Kim Stevrin Mojca Visnjar

Ordftrande

Stefan Renberg Johan Boberg (ersatter Anna Simdn)
Anton Furle Freja Engstrém

Var revisionsberattelse har lamnats

Marcus Jonsson Vallas Sofia Sjoo
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor

Mattias Ekman
Fortroendevald revisor

23| ARSREDOVISNING Bostadsréttsforeningen Tellusborgshus Or?.nr: 702002-321952)
Dokument-ID 09222115557576 748283 i’ﬁ

Signerat KS, MV, SR, JB, AF, FE, SS, ME, MJV



Verifikat

Dokument-ID 09222115557576748283

Dokument

Arsredovisning Brf Tellusborgshus (2025)
Huvuddokument

24 sidor

Startades 2026-04-29 09:13:36 CEST (+0200) av Matthias
Thorén (MT)

Fardigstallt 2026-04-30 16:44:26 CEST (+0200)

[nitierare
Matthias Thorén (MT)

Riksbyggen
matthias.thoren@riksbyggen.se

Signerare

Kim Stevrin (KS)
kim.stevrin@hemkop.se

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var "KIM
STEVRIN"
Signerade 2026-04-29 10:26:53 CEST (+0200)

Stefan Renberg (SR)
stefanrenberg@yahoo.se

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"Frans Erik Stefan Renberg"
Signerade 2026-04-29 23:16:45 CEST (+0200)

1/3

Mojca Visnjar (MV)
mojca.visnjar@gmail.com

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"MOJCA VISNJAR"
Signerade 2026-04-30 12:33:53 CEST (+0200)

Johan Boberg (JB)
johan.boberg@icloud.com

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"Johan Erik Boberg"
Signerade 2026-04-29 10:18:48 CEST (+0200)




Verifikat

Dokument-ID 09222115557576748283

Anton Furle (AF)
antonfrl@icloud.com

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"ANTON FURLE"
Signerade 2026-04-29 09:19:23 CEST (+0200)

Sofia Sj66 (SS)
sofiasjoe@gmail.com

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"SOFIA SJOO"
Signerade 2026-04-30 13:57:51 CEST (+0200)

Marcus Jonsson Vallas (MJV)
marcus.jonssonvallas@finnhammars.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"MARCUS JONSSON VALLAS"
Signerade 2026-04-30 16:44:26 CEST (+0200)

2/3

Freja Engstrom (FE)
frejal029@hotmail.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var "Freja
Engstrom”
Signerade 2026-04-29 09:57:00 CEST (+0200)

Mattias Ekman (ME)
ekman74@hotmail.com

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"MATTIAS EKMAN"
Signerade 2026-04-30 13:52:53 CEST (+0200)




Verifikat

Dokument-ID 09222115557576748283

Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Se de dolda bilagorna for mer information/bevis om detta dokument.
Anvand en PDF-lasare som t ex Adobe Reader som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera
att om dokumentet skrivs ut kan inte integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig
papperutskrift saknarinnehalleti de dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen)
sakerstaller att integriteten av detta dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt
och oberoende av Scrive. For er bekvamlighet tillhandahaller Scrive aven en tjanst for att kontrollera
dokumentets integritet automatiskt pa: https://scrive.com/verify

3/3



N FINNHAMMARS

AUKTORISERADE OCH GODKANDA REVISORER

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstAimman i
Bostadsrittsforeningen Tellusborgshus
Org.nr. 702002-3219

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen
Folkungarna for ar 2025-01-01—2025-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande
bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och
balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nidrmare i avsnitten Den auktoriserade
revisorns ansvar samt Den foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att
den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer ar nddvéndig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen
av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar
tillampligt, om forhédllanden som kan péaverka forméagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad
av sikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror péd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhd@mtar revisionsbevis som ar tillrickliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga  utelimnanden, felaktig  information eller
asidosdttande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som &r ldmpliga med héansyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e  utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en visentlig osédkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna
i drsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta
verksamheten.

e  utvirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och
om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pé ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida  arsredovisningen  har  uppréttats i  enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stillning.

Signerat MJV, SS, ME



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen Tellusborgshus for éar
2025-01-01—2025-12-31.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att protokollfora
alla méten, fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation &r utformad sd att bokfbringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i vrigt
kontrolleras pa ett betryggande stt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen eller
pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar
av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka  atgérder eller forsummelser som kan  foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den
auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
fraimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns
professionella bedomning och Gvriga valda revisorers bedomning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pd sddana atgidrder, omraden och forhallanden som é&r
vésentliga for verksamheten och dir avsteg och overtriadelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhallanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Anmiéirkning

Vid flera tillfallen under aret har avdragen skatt och sociala avgifter
betalats for sent. Styrelsen har ddrmed inte fullgjort sina skyldigheter enligt
8 kap. 37§ Lagen om ekonomiska foreningar. Forsummelsen har inte
medfort ndgon skada for foreningen utdver drojsmalsréntor.

Stockholm 2026

Marcus Jonsson Vallas
Auktoriserad revisor

Sofia Sjoo
Foreningsvald revisor

Mattias Ekman
Foreningsvald revisor

Signerat MJV, SS, ME
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Att bo | BRF

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening dar de boende tillsammans ager bostadsréattsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtratt. Som &gare till en bostadsratt &ger du rétten att bo i lagenheten.
Tillsammans med évriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot féreningen delas av de boende. Det unika med bostadsrétt ar att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemilj6. Det har engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande
skatsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsforening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstamman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dar valjs ocksa styrelse for bostadsrattsféreningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststaller ocksé arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ratt som medlem att Iamna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ratt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegransadtid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsratten kan séljas, drvas eller
overlatas pa samma satt som andra tillgangar. En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemférsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstillagg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrattstillagget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ar
styrelsens som bestammer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelsagare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinriktning pé bostadsratter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsréttsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk férvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Rikshyggen genomfér ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjanster

t. ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrattsféreningar som &r kunder hos Rikshyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och 1SO 14001. Certifikaten &r utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgéra vara atagande. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska var
paverkan pa miljo.

Riksbyggen verkar for bostadsratten som boendeform och for allas ratt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvardet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stallning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrakningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erlaggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrattsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att framja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrattshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i respektive lagenhet. Den arliga avsittningen paverkar féreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en arlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av féreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att vardesakra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstilining mellan skulder och eget kapital. Den som har en férlagsinsats har en efterstalld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsagare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltningsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste handelser. Forvaltningsberattelsens innehall
regleras i Bokféringsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvag sa ar det en forutbetald kostnad. Man kan saga att féreningen har
en fordran pa forsakringsholaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsékringen géller och vid premietidens slut
&r den nere i noll.

Upplupna intakter ar intakter som féreningen annu inte fatt in pengar for, t ex ranta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intakter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjanster som féreningen har konsumerat men annu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ar el, vatten och varme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns raknas &dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, varme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jamfora foreningens omsattningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgangarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéallande.

Langfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera ar. | regel sker betalningen lopande éver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar storre an
intakterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstamma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett méatt p& hur skuldtyngd féreningen ér,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en forening har hig soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebar att om en forening har 1&g soliditet ar det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med Ian.

Stéallda sékerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna Ian.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. | balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvandas till den l16pande driften och de stadgeenliga avsattningarna.
Arsavgiften ar i regel fordelad efter bostadsratternas grundavgifter eller andelstal och skall erlaggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ar foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstamma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrikning och revisionsberttelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings ranteintakter ar
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 20,6 procent.

Bostadsrattsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det l&gsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For smahus galler istallet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat varde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 &r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvardet pé& lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rakna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstamma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra handelser ocksa intraffar,
b) det ar osékert om dessa framtida handelser kommer att intraffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse ar ocksa ett atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar aven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen ar uppréttad av

B OStad S rattSfO re n I n g e n styrelsen for Bostadsrattsforeningen

Tellusborgshus i samarbete med

Tellusborgshus Riksbyogen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frin bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att bedéma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 P‘ Riks byg gen

www.riksbyggen.se Run 161 heba Livet
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