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Vélkommen till drsredovisningen fér Brf Saltsjébaden
Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rékenskapséret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Forvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information frén det gdngna rékenskapsdret
samt ett férslag pd hur d&rets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstdmman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksd se var féreningens intdkter kommit ifrén, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man
inte bokfér hela kostnaden p& en gdng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. Manga nybildade féreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje
&r vilket vanligtvis beror p& att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé& héga.

Balansrdkning

Balansrdakningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrdkning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Ménga gdnger sdger
kassaflédesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengari
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att férklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under &ret och en mer detaljerad beskrivning éver l&nen, hur stora de ar, vilken ranta
de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststélla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

uppléta bostader fér permanent boende &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt sdte i Malmé.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1942-03-31. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1942-
04-15 och nuvarande stadgar registrerades 2025-10-15 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen &r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Peterstorp 1 1942 Malméo

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar férsdkrade hos féljande férsdkringsbolag:

Lansforsakringar Skdne. | férsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna samt
ansvarsforsakring for styrelsen.

Féreningen har dven en tillaggsférsakring/trygghetsférsdkring genom Anticimex som ar speciellt utformad foér
att utdka skydd mot hussvamp och fukt.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1943.
Vardedret ar 1943.

Féreningen har 99 bostadsrdtter om totalt 7 206 kvm. Byggnadernas totalyta dr 8 386 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Jakob Hydén Ordférande
Henrik Rambe Vice ordférande

Bodil Bengtsson Czarnecki Sekreterare

Anders Lundh Syrelseledamot
Stefan Rubenson Syrelseledamot
Agneta Knutsson Suppleant
John Malcolm Clapson Suppleant
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Valberedning

Katarina Wingkvist (sammankallande)
Lisa Lindahl

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, Firman tecknas tvd i férening av ledamdterna

Revisorer

Boel Hansson Auktoriserad revisor Grant Thornton

Jan Forsblom Internrevisor

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstdmma holls 2025-06-12.
Extra féreningsstdmma holls 2025-08-12. Faststdllande av nya stadgar.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 12 protokollférda sammantrdaden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2025 och strdcker sig fram till 2074.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Utfdrda historiska underhdll

1990 e Renovering av fasader och tak
1992 e Fonsterbyte
2003-2004 e Rorstambyte - Avlopp kék, vatten kék och bad
2004 e Tillvattenstammar till fastigheten och avloppsstammar till kék
2005 e Elstambyte - Publika elen
2006 e Nya sdkerhetsdérrar
2007 e Renovering av trapphus
2008 e Fasadrenovering
2009 e Nya géngplattor utanfér entréer och asfaltering av garagenedfart

2010 e Nya tvattmaskiner - | en av de tvd tvéttstugorna

Tradgdrdrenovering - Traddgdrden renoverades delvis

2013 e Relining - Avloppsstammar relinades

Renovering av gdstldgenhet

2014-2015 e Nya balkongfronter
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2016 e
2016-2017 o
2017 o

2018 o

2019 e
2019-2020 o
2019-2024 o
2020 o

2021 o
2021-2022 o

/&rsredovisning 2025

Upprustning av vdrme- och vattensystem

Installation av brandvarnare - | kdllarplan och pé vinden

Installation av ndtansluten brandvarnare - | tvattstugorna

Gjutning av kolkallartak
Stigarledningar - Vattenledningar
Renovering ldgenhetsterrass

OVK, obligatorisk ventilationskontroll
Murning och malning kdllare och garage
Taksdkerhet

Lyktstolpar renoverats

Branddorrar och tradorrar kallare
Murning tre fénster pannrum/garage

Roékluckor trapphus

Raddningsvdg vid fasaden mot Roslins vag - Féreldggande frdn Raddningstjdnst Syd
Brunnar fér dagvatten rensade

Mellanvdggar plan 9, nya 4 st - Enl. féreldggande Rdddningstjdnst Syd

Gront vatten, stoppar rostangrepp i radiatorkretsen - Installerat
Dagvattenledningar, nya norra gaveln - Nya

Garagefénster - lIgenmurade

Raddningsvdg entrésidan - Breddning enligt féreldggande Raddningstjanst Syd
Tvattmaskin 1 ny - Tvattstuga 1

Kdallargrindar - Lagade

Relining spillvattenledningar under husplattan
Sanering smorjgrop

Mdlning mellanvaggar plan 9

Plantering tallar, buskar norra sidan

Legionellaskydd - UV-lampa i gemensamt system
Renovering entrédérrar - Slutfért 2020
Ventilationsanalys, férbattring av tilluft, byte av spaltventiler mm

Renovering entrédorrar - Slutfért
Kallarfénster gavlar - Malning och renovering

Mangelrum - Puts o mdlning

Tvattmaskin 1 ny - Tvattstuga 1
Madlning skorstensplatar
Brunn pannrum - Byte

Gesimsrdnnor - Mdlade och rensade

Renovering markbalkonger plan 1 - Slutfort
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2021-2022 o

2022 o

2022-2023

2023

2024 o

2025 o

Garagetak; nytt tatskikt - Slutfort

Garagetak; nytt grds - Slutfért

Installation av pulverslackare pd vinden - Takmonterade i hela férrddsdelen

Arsredovisning 2025

Installation av fiber och gemensamt internet (Tele2) - Installation slutférd och driftsatt

Nytt passagesystem (Aptus) med taggdppning med mera

Rensning och underhdll av dagvattenbrunnar
Aterstdllning av port- och skyltbelysning
Byte av hissvajrar

Projektering av gemensam el pdbdrjad
Projektering av nya cykelstéll pdbdérjad

Inkép av torktumlare, tvattstuga 1

Inkép av sdngar mm till géstldgenhet

Inkdp av diskbdnk till norra terassen

Byte av uttjdnta fonster

Entréer, puts och malning

Inkép av tidsenliga namnpannder i entréer

Ventilationskontroll (OVK)

Installation av taggldsare vid kdllarddrrar

Reparation av balkonger, golv och rdcken

Inkép av odlingslddor samt gemensamma tradgdrdsredskap
Besiktning och utbyte av radiatorer

Analys och dtgdrder rérande brandsdkerhet i garaget och kallare
Projektering av gemensam el

Malning av fasad vid garagenedfart

Omlaggning av plattor pé& gédngbana

Reparation av sprickbildning pa véstra fasaden

Reparation av garageport

Underhéllsspolning, avloppsledningar

Inkdp av ny grill till norra takterrassen

Malning av kallarfénster samt galler 6ver ljusbrunnar

Malning av kallarfénster

Montering av stddrdcke i trappa A

Enhandsgrepp monterade pd kallardérrar
Besiktning samt utbyte av skadade element
Reparation av tatskikt pd terrass

Inkdp av fler odlingslddor

Utbyte av elmdtare samt inférande av gemensam el
Byte av spaltventiler

,&tgdrder rorande brandsdkerhet i garaget
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Planerade underhall

2026 e Reparation av tdtskikt pd terrasser
Besiktning av balkonger

Reparation av fasadspricka

Avtal med leverantdrer

Bevakning legionellaskydd

Digital driftévervakning fjarrvdarme
Ekonomisk férvaltning

Eléverforing

Fastighetsskotsel

Fjarrvarme och elnat
Internetleverantor

Portsystemet

Service av hissar

Service ny tvattmaskin och torktumlare
Tradgdrdsskotsel

Underhdll och service, rékluckor. Brandskydd och SBA
Underhéllsservice garageport

/&rsredovisning 2025

Secon

Bdckstréom Sweden AB

SBC - Sveriges Bostadsrdttscentrum
Skelefted Kraft

Sekant Fastighetsservice
Eon

Tele 2

Sydantenn

Hiss i Sk&ne

Electrolux

Filipendula Garden & Design
Firesafe

SBH Portservice
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Ovrig verksamhetsinformation
Ovriga uppgifter

Arsstamman hélls den 12 juni i Kommendanthuset, med Helén Johnsson som stémmoordférande. Efterdt
samlades ett sextiotal medlemmar pd norra terrassen fér en bit mat och trevligt umgdnge.

Vé&ra stadgar uppdaterades under 2025 med bist&nd frdn SCB, fér att anpassas till rddande lagstiftning.
Beslut om stadgedndring fattades vid ordinarie stdmma i juni samt extrastémma i augusti.

Under dret har styrelsen arbetat l&ngsiktigt for att férbattra och férenkla férvaltningen av vart hus. Dels
genom att upphandla en helt ny underhdllsplan, dels genom att ta fram en styrelseinstruktion. Syftet med
styrelseinstruktionen ar att underlatta 6verldmning till koonmande styrelser, skapa tydliga arbetsrutiner samt
sdkerstdlla att viktig information inte gér foérlorad.

Arbetet med vdra utemiljder har fortskridit under &ret. Fler odlingsl&@dor har placerats i nordvdstra hérnet av
var tomt och fler utemadbler har inférskaffats. Arbetet med att géra om cykelparkeringen har skjutits p&
framtiden av kostnadsskal, men planerna kvarstar.

Under vdren avslutades det digra arbetet med att inféra gemensam el. Efter ndgra inledande barnsjukdomar
fungerar systemet nu tillfredsstallande.

OVK, Obligatorisk ventilationskontroll, som inleddes redan i december 2024 drog ut pd tiden, fradmst beroende
pd att den anlitade firman gick i konkurs under pdgdende arbete. GK tog dver arbetet och slutférde detta.

Inventeringen och utbytet av trasiga och rostiga element slutférdes under 2025. Sammanlagt byttes ett tiotal
element ut.

Vart systematiska brandskyddsarbete (SBA), har under &ret fortsatt i samarbete med féretaget Firesafe,
bland annat med kvartalsvisa brandronder. Atgdrder har vidtagits rérande brandsdkerheten i garaget. Under
dret tog styrelsen ocksd in offerter rérande hjdrtstartare. En s&dan installerades i kdllaren vid b-trappan under
va@ren 2026.

Under 2025 har ocksd ett antal mindre underhdllsarbeten och férbattringar gjorts i vart hus. Exempelvis har
enhandsgrepp monterats pd kallardérrarna och de kallarfénster som inte mdélades 2024 har dtgdrdats. Under
dret har nya spaltventiler monterats i ett antal ldgenheter och tatskiktet p& en av terrasserna har lagats.
Under dret har vi ocksd genomfért en vdlbehdvlig cykelrensning i utomhusstdéllen samt i cykelgaraget.

Styrelsen har ocksd arbetat vidare med att utvdrdera majligheten att installera skjutbara glasdérrar pd norra
terrassen. P& grund av husets kulturhistoriska varde har tillstdndsarbetet varit mer komplicerat &n vantat.
Dialog pagdr for nérvarande med Malmd stad och férhoppning finns om att planerna ska kunna férverkligas
under 2026.

| november beslutade styrelsen att hdja avgifterna 2026-01-01 med 2 procent, i enlighet med det principbeslut
om avgiftshéjning som tidigare fattats. Hojningen omfattar dven hyran fér garageplats. Samtidigt flaggades
det for att avgiften kan behdva héjas ytterligare under 2026 med anledning av det allmdnt hégre
kostnadsléget samt dvergdngen till ny redovisningsmetod (K3) som bl.a. kraver hégre arlig avsattning till

fastighetens underhdll.

Efter férslag p& ordinarie féreningsstdmman har styrelsen beslutat att inféra ett arvode fér valberedningen
motsvarande 1 procent av tre prisbasbelopp.

Gastlagenheten hyrdes ut 90 g&nger under 2025 vilket genererade en inkomst fér féreningen p& 26.850 kronor.

Saltsjébladet, féreningens tryckta medlemsblad, gavs ut vid tre tillfallen under aret.
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Véasentliga hdndelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Tre av férningens 1&n forfall under 2025.

Ldn om 2.000.000 bands pa 3 ér till en réanta om 3,41 %.
Ldn om 5.300.000 bands pd 2 ér till en rénta om 2,79 %.
Ldn om 1.700.000 bands pd 3 ar till en rdnta om 2,94 %.

Arsredovisning 2025

Vidare har féreningen under dret tillgodogjort sig intéktsrantor om 36.248 kr avseende bankmedel hos

Handelsbanken, SBAB och Borgo.

Enligt styrelsens beslut justerades drsavgifterna 2025-01-01 med 4%.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen vid rékenskapsdrets bérjan och slut var 127 st. Tillkommande och avgdende

medlemmar under &ret var 6. Det har under &ret skett 5 dverlételser.

Flerdrsoéversikt

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdttning 4 968 998 4581227 4 501 544 4107 260
Resultat efter fin. poster 432186 95 912 282 679 62100
Soliditet (%) 9 7 5 5
Yttre fond 2 094153 569 298 517 563 524 506
Taxeringsvarde 186 628 000 172 521 000 172 521000 172 521 000
Arsavgift / kvm uppl&ten bostadsrétt, kr 603 557 547 499
Arsovgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 937 758 94,6 i
Skuldsattning / kvm uppléten

bostadsrétt, kr 1804 1820 1830 1832
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 1701 1710 1719 1832
Sparande / kvm totalyta, kr 84 83 103 103
Elkostnad / kvm totalyta, kr 34 16 16 20
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr 138 150 133 128
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 41 40 37 30
Energikostnad / kvm totalyta, kr 214 206 185 178
Genomesnittlig skuldranta (%) 3,03 2,70 2,08 -
Rantekdanslighet (%) 2,99 3,27 3,34 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsdttning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsréattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedéma

majlighet till nyuppléning.

Sparande - (Grets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur m&nga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvandas till

framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.
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Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur mdnga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el (totalt 209 863 kr) tas ut via &rsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och
ingdr darmed i berdkningen av nyckeltalet fér drsavgifter under bokslutséret.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs drsavgifter.
Nyckeltalet visar hur m&nga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan ékar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdéhus ingér dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsratt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.

Fordndringar i eget kapital

Disponering av

féregdende ars Disponering av

2024-12-31 resultat oévriga poster 2025-12-31
Insatser 270 000 - - 270 000
Fond, yttre
. 569 298 -479 340 2 004 195 2 094153
underhdll
Balanserat resultat 220 159 575 252 -2 004195 -1208 784
Arets resultat 95912 -95 912 432186 432186
Eget kapital 1155 369 0 432186 1587 555

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande stér féljande medel:

Balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhdll 795 411
Arets resultat 432186
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -2 004 195
Totalt -776 598

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Av fond fér yttre underhdll ianspréktas 134 147
Balanseras i ny rdkning -642 451

Den ekonomiska stéllningen i dvrigt framgdr av féljande resultat- och balansrdkning samt kassaflédesanalys
med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrékning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 4 968 999 4581227
Ovriga rérelseintakter 13733 500
Summa rérelseintdkter 4982732 4581727
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -3 476 799 -3589 308
Ovriga externa kostnader 9 -316 198 -242 264
Personalkostnader 10 -222 130 -214 485
Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar -137 836 -119 004
Summa rérelsekostnader -4152 963 -4165 062
RORELSERESULTAT 829 769 416 665
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 36 409 67 593
Rdntekostnader och liknande resultatposter 1 -433 992 -388 346
Summa finansiella poster -397 583 -320 753
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 432186 95 912
ARETS RESULTAT 432186 95 912
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Arsredovisning 2025

Balansrdakning

Tillgéngar Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgéngar

Ovriga immateriella anldggningstillgéngar 51500 51500
Summa immateriella anldggningstillgdngar 51500 51500
Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,18 13 263 803 13382 807
Maskiner och inventarier 13 263 618 0]
Summa materiella anldggningstillgdngar 13 527 421 13382807
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 13 578 921 13 434 307
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 35 567 5156
Ovriga fordringar 14 1292 453 1130 019
Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter 15 240 392 226 343
Summa kortfristiga fordringar 1568 412 1361518
Kassa och bank

Kassa och bank 1878 703 1844 908
Summa kassa och bank 1878 703 1844908
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3 447115 3206426
SUMMA TILLGANGAR 17 026 036 16 640 733
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Arsredovisning 2025

Balansrakning
Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 270 000 270 000
Fond fér yttre underhdll 2 094153 569 298
Summa bundet eget kapital 2364153 839 298
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1208 784 220159
Arets resultat 432186 95912
Summa fritt eget kapital -776 598 316 071
SUMMA EGET KAPITAL 1587 555 1155 369
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 9 000 000 5000 000
Summa léngfristiga skulder 9 000 000 5000 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 5262 500 9337 500
Leverantérsskulder 362 025 409 042
Skatteskulder 18 350 8 068
Ovriga kortfristiga skulder 101 016 95993
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 694 590 634760
Summa kortfristiga skulder 6 438 481 10 485 363
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 026 036 16 640 733
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Kassaflédesanalys

1januari - 31 december 2025 2024

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 829 769 416 665

Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet

Arets avskrivningar 137 836 119 004
967 605 535 669

Erhdllen rénta 36 409 70 750

Erlagd ranta -437 859 -398 542

K::ssqflode. fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 566 155 207 877

rérelsekapital

Fordndring i rérelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -115 155 -202 298

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 31985 365777

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 482 985 371356

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar -282 450 0]

Kassafléde fran investeringsverksamheten -282 450 o

Finansieringsverksamheten

Amortering av 1&n -75 000 -75 000

Kassafléde fran finansieringsverksamhet -75 000 -75 000

ARETS KASSAFLODE 125 535 296 356

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2964576 2668 220

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 3090110 2964576

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Saltsjobaden ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslcgen, Bokféringsndmndens
allmdnna rdd 2016:10 (K2), drsredovisning i mindre féretag och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar
m.m. i bostadsrattsféreningars &rsredovisningar.

Fran och med 2024-01-01 tillémpas inte ldngre férenklingsregeln gallande periodisering av leverantdrsfakturor.
Detta kan péverka jamférbarheten mellan dren fér vissa kostnader.

Samma varderingsprinciper har anvéants som féreg&ende ar.

Redovisning av intdkter
Intékter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader for bredband, el, kabel-tv, vatten och varme.

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnad 0,83 %
Installationer 10,00 %

Markvardet &r inte féremal for avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foéreningens finansiella anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen p&
balansdagen har ett ldgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omséttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Fdreningens fond fér yttre underhdll

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprdkstagande av
fond for yttre underhdll for drets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark.

Fastighetslan

Ladn med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsovgifter bostader 4 391749 4223736
Hyresintakter garage 148 550 140 400
Bredband 167 076 163 800
Hyres- och avgiftsrabatt -3 110 0
El 875 0
El, moms 209 863 0
Overnattnings-/gdstldgenhet 26 850 34 650
Pantsdattningsavgift 3513 4011
Overldtelseavgift 8783 9 671
Administrativ avgift 5978 2303
Andrahandsuthyrning 2522 2 656
Vidarefakturerade kostnader 6348 0]
Ores- och kronutjdmning 2 0
Summa 4968 999 4 581227
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga erhdlina bidrag 1976 0
Ovriga intakter (0] 500
Aterbc’jring forsakringsbolag 11757 0
Summa 13733 500
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NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel enl avtal 224149 218 944
Fastighetsskotsel utéver avtal 21597 37 079
Fastighetsskotsel gard enl avtal 99 337 47 648
Fastighetsskdtsel gard utdver avtal 3228 139 903
Larm och bevakning (0] 1313
Stdadning enligt avtal 107 039 107 047
Stddning utéver avtal 580 0
Besiktningar 0 29 438
Hissbesiktning 4 914 6284
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 88 250 30 000
Brandskydd 103 217 25 626
Bevakning 5574 4 089
Gérdkostnader 25 364 18 484
Gemensamma utrymmen (0] 1128
Sophantering 3000 o
Snéréjning/sandning 33 549 30182
Serviceavtal 23 954 15142
Mattvéatt/Hyrmattor 27 790 35118
Foérbrukningsmaterial 14 220 -97
Summa 785760 747 326
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Bostadsrattsldgenheter 0] 40 750
Tvattstuga 10 077 6536
Trapphus/port/entr 903 20 210
Sophantering/&tervinning 0] 8 438
Dérrar och l&s/porttele 9370 3228
VVS 18 574 38336
Varmeanldaggning/undercentral 6 001 0
Ventilation 5241 8 086
Elinstallationer 14 354 19 065
Tele/TV/bredband/porttelefon 3163 0
Hissar 51278 4 809
Fasader (0] 45013
Fonster 2 874 o
Garage/parkering 0 1313
Summa 121834 195784
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2025

2025 2024
Entr/trapphus 35553 0
Dérrar och las (] 90 000
VVS 64 969 246 550
Fasader (0] 23 615
Fonster 33625 119175
Summa 134147 479 340
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 285 988 136 330
Uppvdrmning 1161 062 1257 989
Vatten 347 230 331252
Sophdmtning/renhdlining 59 683 73503
Grovsopor 5845 6378
Summa 1859 808 1805 452
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 120 976 0
Skadedjursforsakring 50 504 26 949
Kabel-TV 56 908 42382
Bredband 170 000 125 537
Fastighetsskatt 175 232 164 950
Korr. fastighetsskatt 1630 1589
Summa 575 250 361407
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NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Kreditupplysning 738 2951
Tele- och datakommunikation 7 010 6 470
Juridiska &tgdarder 8 750 0
Inkassokostnader 2 607 1100
Konstaterade férluster pd hyres/avgifts/kundfordr. 3835 0
Revisionsarvoden extern revisor 28 888 26 604
Revisionsarvoden internrevisor 1764 846
Styrelseomkostnader 299 0
Fritids och trivselkostnader 7 047 9105
Féreningskostnader 21739 27 858
Férvaltningsarvode enl avtal 138 405 120 100
Overlatelsekostnad 10 290 8393
Pantsattningskostnad 4 410 8 886
Korttidsinventarier 0] 8 499
Administration 15122 11 667
Konsultkostnader 57 460 9785
Vidarefakturerade kostnader 244 0
Bostadsrdtterna Sverige 7 590 0]
Summa 316 198 242 264
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 174 640 171 053
Arbetsgivaravgifter 47 490 43 432
Summa 222130 214 485
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader fastighetsldn 433 992 388 295
Drdjsmalsranta (0] 51
Summa 433 992 388 346
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ingdende 14 337 700 14 337 700
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 14 337 700 14 337 700
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -954 893 -835 889
Arets avskrivning -119 004 -119 004
Utgdende ackumulerad avskrivning -1073 897 -954 893
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 13 263 803 13 382 807
Taxeringsvdrde

Taxeringsvdrde byggnad 104 628 000 88 521000
Taxeringsvarde mark 82 000 000 84 000 000
Summa 186 628 000 172 521000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ingdende (0] 0
Arets inkép 282 450 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 282 450 (0]
Ackumulerad avskrivning

Ingdende (] 0
Arets avskrivning -18 832 0]
Utgdende ackumulerad avskrivning -18 832 (o]
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 263 618 o
NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 10 511 10 351
Momsavrdkning 70 535 0
Transaktionskonto 751954 605113
Borgo rantekonto 459 453 514 556
Summa 1292 453 1130 019

Sida 19 av 22

Brf Saltsjobaden
746000-0719

NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 43 082 38 614
Forutbet forsakr premier 123 979 120 976
Férutbet kabel-TV 14 463 14 203
Forutbet bredband 43 039 42 500
Upplupna intdkter 15 829 10 050
Summa 240 392 226 343
NOT 16, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT dndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek AB 2028-12-01 2,94 % 1700 000 1700 000
Stadshypotek AB 2026-12-01 2,68 % 5000 000 5000 000
Stadshypotek AB 2028-03-30 3,41 % 2 000 000 2 000 000
Stadshypotek AB 2027-07-30 2,79 % 5300 000 5300 000
Stadshypotek AB 2026-06-30 2,55 % 262 500 337500
Summa 14 262 500 14 337 500
Varav kortfristig del 5262 500 9 337500

Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppgé till 14 000 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Idnen som har slutbetalningsdag

inom ett &r redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nésta

rdkenskapsar.

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader 5130 5222
Uppl kostnad Fastskét entrepr 15 299 0
Uppl kostn el 35164 12198
Uppl kostnad Varme 152 205 144126
Uppl kostn rantor 41518 45 385
Uppl kostn vatten 29 274 28 318
Uppl kostnad Soph&dmtning 3683 7 666
Foérutbet hyror/avgifter 412 317 391845
Summa 694 590 634760
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 14 750 000 14 750 000
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NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Styrelsen beslutar under varen 2026 att héja mdnadsavgiften med 5% f.o.m. 2026-04-01. Detta framférallt
pga ny underhdllsplan som visar att féreningen behdver dka sparandet fér kommande underhdll. Samt nya
redovisningsregler (gdller alla bostadsrattsféreningar) som mer an fordubblar féreningens avskrivningar.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehdll beslutades 2026-05-20.

Arsredovisning 2025

Denna darsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Malmo

Jakob Hydén
Ordférande

Anders Lundh
Styrelsemedlem

Bodil Bengtsson Czarnecki
Styrelsemedlem

Henrik Rambe
Styrelsemedlem

Stefan Rubenson
Styrelsemedlem

Var revisionsberdattelse har lamnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Grant Thornton
Boel Hansson
Auktoriserad revisor

Jan Forsblom
Internrevisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Bostadsrattsféreningen Saltsjobaden

Org.nr. 746000 - 0719

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi utfért
Bostadsrattsféreningen Saltsjsbaden fér &r 2025.

har en revision av  Grsredovisningen  for

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
bild
finansiella stdllning per den 31 december 2025 och av dess

rattvisande av  Bostadsrattsféreningen  Saltsjdbadens

finansiella  resultat  och  kassafléde  fér  dret  enligt

drsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r férenlig med

drsredovisningens &vriga delar.

Vi darfor  att
resultatrgkningen och balansrdkningen.

tillstyrker bolagsstdmman  faststdller

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhdllande till Bostadsréttsféreningen Saltsjsbaden
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och

dndamadlsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret fér att Grsredovisningen
och att ger bild

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna

upprattas den en rattvisande enligt
kontroll som den beddmer &r nddvindig for att upprdtta en
drsredovisning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av bolagets férméga att fortsdtta verksamheten.
Den upplyser, nér s& ar tillampligt, om férhéllanden som kan
péverka férmégan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla

verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag,
och att

uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ar

ldmna en revisionsberdttelse som innehdller vara

1(2)

ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppst& pé grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas pd&verka de
som anvdndare fattar

ekonomiska  beslut med grund i

arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgdrder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och &ndamdlsenliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hdgre dn for en vasentlig felaktighet som beror
p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi,  forfalskning, uteldmnanden,

avsiktliga felaktig

information eller dsidoséttande av intern kontroll.
+ skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for v@r revision fér att utforma
till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

granskningsétgdrder som &r lampliga med hdnsyn

den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.
+ drar vi en slutsats om ladmpligheten i att styrelsen anvander
fortsatt  drift  vid

&rsredovisningen. Vi drar ocks& en slutsats, med grund i de

antagandet  om upprdttandet  av
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser s@dana hdndelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmdga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, mdste vi i revisionsberdttelsen
fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i &rsredovisningen
osdkerhetsfaktorn eller, s@dana

om den vdsentliga

upplysningar
drsredovisningen. Vdra slutsatser baseras pd de revisionsbevis

om

ar ofillrackliga, modifiera  uttalandet om

som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gdra att ett bolag inte Iangre
kan fortsatta verksamheten.

+ utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om



drsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pd ett satt som ger en rdttvisande bild.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande bristeri den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av Grsredovisningen har vi &Gven utfdrt en
revision av styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsféreningen
Saltsjsbaden fér &r 2025 samt av forslaget till dispositioner

betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman behandlar fdrlusten enligt
férslaget i forvaltningsberdttelsen och  beviliar = styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet fdr rdkenskapséret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhdllande till Bostadsrattsféreningen
Saltsjsbaden enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och

dndamdlsenliga som grund fr véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stdller p& storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,

Malma, enligt datum som framgdr av elektronisk signering.
Grant Thornton Sweden AB

Boel Hansson
Auktoriserad revisor
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medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i n&got vésentligt avseende:

« fdretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till nédgon
férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

* p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

o . .
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller frlust, och dérmed vért uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r férenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka &tgdarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pd revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utférs baseras pd var
professionella  beddmning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen p& sddana
atgdrder, omrdden och férhdllanden som &r vdsentliga for
verksamheten och ddr avsteg och Svertrédelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi g&r igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
férhallanden som dr relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens fdrslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi

granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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Revisionsberdattelse

Till foreningsstdmman | Brf. Saltsjobaden - org. Nr 746000-0719

Undertecknad, av foreningen utsedd internrevisor for rikenskapsdret 2025, avger hdrmed
rapport om arsredovisningen.
Jag har efter basta férmaga granskat féreningens rdkenskaper och styrelsens férvaltning.

Jag har ldst alla styrelseprotokoll och granskat inkommande fakturor.

Arsredovisningen synes mig riktig och visar rimlig ekonomisk stdllning och resultat,

Jag har ej funnit ndgot som ger anledning till anmdrkning.

Jag rekommenderar hdrmed féreningsstdmman att
-faststdlla resultat- och balansrdkning
-godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition

-ge styrelsen full ansvarsfrinet verksamhetsdret 2025

Malmd den 5 maj 2026

¥ s
A lall \ _....,--"\'“-—_._.
|‘Il \ U

\
Jan Forsblom
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