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Valkommen till arsredovisningen for Brf Balneum

Styrelsen uppréattar hdrmed foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

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

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen ar om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rdkenskapsaret. Du kan ocksa se var féreningens
intdkter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebér att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte nagot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrékningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflédesanalysen mer &n
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebaér. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika forklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken ranta de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrdkningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att fraimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2015-04-23. Foreningens nuvarande stadgar registrerades 2023-11-15 hos Bolagsverket.

Akta férening

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsforening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Storseglet 5, Grondal 1:18 Stockholm

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheterna ar forsdkrade hos foljande férsdkringsbolag:
Brandkontoret

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsférsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor

Vardearet &r 2018.

Foreningen har 135 bostadsratter om totalt 11 173 kvm och 1 lokal om 10 kvm. Byggnadernas totalyta dr 11 183 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Nina Landerholm Ordférande

Alex Armando Reyes Ramirez  Styrelseledamot

Arash Shahnehtabar Styrelseledamot
Fredrik Lofblom Styrelseledamot

Mats Valdemar Widing Styrelseledamot
Michael Millenros Styrelseledamot

Robin Johansson Styrelseledamot/avgatt
Charlotta Asell Suppleant

Kicki Skog Suppleant

Thomas Gronlund Suppleant

Valberedning

Kristin Frilund, Tomas Svanerudh, Jana Frolén
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Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen

Revisorer

Petter Kindlund  Auktoriserad revisor

Sammantraden och styrelsemdten

Ordinarie foreningsstamma holls 2025-05-21.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Arsredovisning 2025

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2022 och stracker sig fram till 2071. Underhallsplanen uppdaterades

2025.

Utférda historiska underhall

2025 @ Hissbesiktning

Planerade underhall

2026 ® Stamspolning
Hissbesiktning

Avtal med leverantorer

Dérrautomatik

Ekonomisk forvaltning

El (distribution)

El (handel)

Fjarrvarme

Parkeringsovervakning och administration
Service- och driftavtal for hissar
Skotselavtal av utemiljo (konkurs nov-25)
Snérdjning

Systematiskt Brandskyddsarbete

Teknisk forvaltning

Trapphusstadning

TV- och Internet

Bergs Las

Nabo Group AB

Ellevio

Fortum

Stockholm Exergi AB
Parkit

KONE Aktiebolag
Habitek Utemiljo AB
Svea Park AB

Presto

Habitek Forvaltning AB
Séder OM Soder Kontor & Fastighetsservice AB

Telenor Sverige AB
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifter fér 2025 uppat med 4 procent for att hantera 6kade kostnader. 2 |an l6pte ut under
2025 och har férhandlats om. | samband med detta har styrelsen delat upp det stérre lanet i tva delar for att ytterligare sprida risk
och mojliggora att binda 1an pa olika I6ptider. Féreningen har amorterat 337 501 SEK pa sina |an under 2025. En extraamortering
kommer att goras i februari 2026 i samband med omférhandling av ytterligare ett lan.

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

Forandringar i avtal

Foreningen tecknade avtal for parkeringsférvaltning med Parkit. Avtalet med Telenor for TV och bredband férhandlades om till mer
formanligt pris och 6kad hastighet. Avtalet med Eways &verlits till KGK. Aven Habitek Utemiljo gick i konkurs i slutet av 2025.

Ovriga uppgifter
Ny styrelse tilltradde i juni efter foreningsstamma den 21 maj. 5 medlemmar av styrelsen valdes om och 5 valdes in som nyval, varav

flera tidigare har suttit i styrelsen. Det ar fortfarande viktigt att verka for ett stérre engagemang for styrelsearbetet bland

foreningens medlemmar for att sdkra successionen.

| borjan av aret bytte féreningen leverantéren for forvaltningen av vara parkeringar till Parkit. Malet med detta byte var att hoja
kvaliteten pa administration och forvaltning och for att fa en mer digitalt mogen partner. Som alltid medfor ett byte av leverantér
initialt arbete for bade styrelse och medlemmar men nu ar battre rutiner pa plats och administrationen har generellt férbattrats. Vi

har ocksa omférhandlat och konkurrensutsatt féreningens avtal for TV- och bredband med gott resultat.

Under aret gick bolaget som levererade laddstolparna till féreningen i konkurs (Eways). Bolaget képtes av leverantéren KGK, som nu

har tagit 6ver Eways tidigare avtal.

Sedan tidigt i féreningens historia har vi drivit en juridisk process mot Genova géllande skylten pa taket. En forlikning naddes i
bdrjan av aret. Malet med forlikningen var att reglera ansvaret for skylten och att minska risken for stora kostnader for féreningen.
Vi har i denna forhandling natt en |6sning som ocksa innebar att vi hojt hyran for skylten och kommit 6verens om en nagot langre
avtalstid.

Foéreningens tillgdngar i form av pool och bat har nyttjats rikligt av medlemmar under aret. Baten har fungerat vél under sasongen.
Poolen har fungerat val ut6ver ett fatal tillfdllen dar ventilation och hygien har brustit. Vi kan konstatera att poolgruppens viktiga
arbete med provtagning har fangat dessa fel snabbt sa att omradet snabbt &r tillbaka i full funktion.

Arbetet med att stdnga samtliga drenden i 5-arsbesiktningen har ocksa fortsatt in i 2025 och denna ar nu avslutad.
Tva staddagar har genomforts och dessa dr bade valbesokta och uppskattade.

Under slutet av aret gick féreningens leverantér av utemiljotjanster i konkurs och arbetet startades upp for att hitta en ny leverantor
till start av sdsongen 2026.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen vid rékenskapsarets borjan och slut var 232 st. Tillkommande och avgdende medlemmar under
aret var 19. Det har under dret skett 18 dverlatelser.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 10988 832 10572 028 9031775 8767812
Resultat efter fin. poster -9592 209 -9963 373 -10342 970 -9 570 168
Soliditet (%) 83 83 83 84
Yttre fond 6 469 955 4921220 3183328 1743434
Taxeringsvarde 319 215 000 605 154 000 605 154 000 605 154 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 801 770 642 630
/:\rsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 80,9 81,4 78,1 80,2
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 12 076 12 106 12 196 12 285
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 12 065 12 095 12 185 12 274
Sparande / kvm totalyta, kr 147 124 73 171
Elkostnad / kvm totalyta, kr 45 37 36 53
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 102 94 86 80
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 49 43 34 32
Energikostnad / kvm totalyta, kr 195 174 155 166
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,83 2,78 2,05 1,36
Réntekanslighet (%) 15,07 15,72 18,99 19,51

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som &r finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedoma maijlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intakter genererar som kan anvandas till framtida underhall.

Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + vdrme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Réntekénslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldréntan 6kar med

1 procentenhet.
Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som arsavgift enligt

bostadsrattslagen.

Upplysning vid férlust

Summan av avskrivningar och underhall 6verstiger det negativa resultatet. Foreningen har infért en héjning av avgifterna med 4%
for att sakerstalla driften och atagande under 2025. Rorelseflode exkl avskrivningar och underhall har férbattras med 320 918 kr

jamfort med foregdende ar. Férbattringen framgar ocksa pa flerarsoéversikten, sparande ar 147 kr(kvm jamfort ned foregaende ar
124 kr/kvm.
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Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 738216 024 - - 738216 024
Fond, yttre underhall 4921220 - 1548 735 6 469 955
Balanserat resultat -47 743 066 -9963 373 -1548 735 -59 255 175
Arets resultat -9963 373 9963 373 -9592 209 -9592 209
Eget kapital 685 430 804 0 -9592 209 675 838 595

Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

Ansamlad forlust -59 255 175
Arets forlust -9592 209
Totalt -68 847 383

Styrelsen foreslar att ansamlade forlusten disponeras enligt foljande:

Reservering fond for yttre underhall 1743 434
Att fran yttre fond i ansprak ta -77 758
Balanseras i ny rakning -70513 059

-68 847 383

Den ekonomiska stéllningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrékning samt kassaflodesanalys med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrakning
1JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintakter
Nettoomsattning 10988 832 10572028
Ovriga rorelseintikter 75 582 3510
Summa rérelseintakter 11 064 414 10 575 537
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -4 930213 -4 832 423
Ovriga externa kostnader 9 -371 157 -489 968
Personalkostnader 10 -378 658 -306 620
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -11 160 228 -11 155 086
Summa rorelsekostnader -16 840 256 -16 784 097
RORELSERESULTAT -5 775 841 -6 208 560
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 9986 21889
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -3 826 353 -3776 703
Summa finansiella poster -3 816 367 -3754 814
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -9 592 209 -9963 373
ARETS RESULTAT -9.592 209 -9 963 373
Sida 7 av 18
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad och mark 12,20 805 626 624 816 755 184

Markanlaggningar 13 55958 71246

Maskiner och inventarier 14 105 070 121 450

Summa materiella anldggningstillgangar 805 787 652 816 947 880

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 805 787 652 816 947 880

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 74 012 60 102

Ovriga fordringar 16 5905 099 4365 192

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 355 087 432 059

Summa kortfristiga fordringar 6334198 4 857 354

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6334 198 4 857 354

SUMMA TILLGANGAR 812 121 849 821 805 233
Sida 8 av 18
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 738 216 024 738 216 024
Fond for yttre underhall 6 469 955 4921220
Summa bundet eget kapital 744 685 979 743 137 244
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -59 255 175 -47 743 066
Arets resultat -9592 209 -9963 373
Summa ansamlad férlust -68 847 383 -57 706 440
SUMMA EGET KAPITAL 675 838 595 685 430 804
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 20 94 424 999 47 212 500
Ovriga |angfristiga skulder 1000 0
Summa langfristiga skulder 94 425 999 47 212 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 20 40 500 000 88 050 000
Leverantorsskulder 213123 9771
Skatteskulder 3080 3080
Ovriga kortfristiga skulder 2991 591
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 1138061 1098 487
Summa kortfristiga skulder 41 857 255 89 161 929
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 812 121 849 821 805 233
Sida9av 18
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -5 775 841 -6 208 560
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Arets avskrivningar 11160 228 11 155086

5384 387 4946 526
Erhdllen ranta 9986 21889
Erlagd ranta -3 836902 -3776 708
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 1557 470 1191708
Fordndring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -206 545 -10 145
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 255 875 -477 699
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1 606 800 703 863
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar 104 561
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 104 561
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -337 501 -1 000 000
Depositioner 1000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -336 501 -1000 000
ARETS KASSAFLODE 1270299 -191 575
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4 241 657 4433 233
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 5511 956 4241 657
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflodesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Balneum &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR
2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i

bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, vatten och viarme.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 1,00-1,02 %
Yttertak 2,50 %
Fasader 2,00 %
Fonster 2,00 %
Dorrar & portar 3,33%
Byggnad 3,33%
Ventilation 4,00 %
Stamledningar Varme 2,00 %

El 2,50 %
Hissar 4,00 %
Restpost 2,00 %
Markanlaggningar 10,00 - 20,00 %
Maskiner och inventarier 10,00 %

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pé balansdagen har ett lagre varde an anskaffningsvardet

sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsdttningstillgangar

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

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de forsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar. Lokaler beskattas

med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

[ 4 | SJeHwUsX3Zg-SKLDLj7hbx Sida1lav18




Brf Balneum
769629-9515

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

/:\rsavgifter, bostader 8953 608 8603 820
Hyresintdkter, lokaler 56 916 22 636
Ovriga intédkter 1978 308 1945572
Summa 10 988 832 10 572 028
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ores- och kronutjdmning 6 -6
Ovriga intédkter 0 2359
Forsakringsersattning 56 575 270
Atervunnen moms 16 547 0
Ovriga rorelseintikter 2454 887
Summa 75 582 3510
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 119781 131338
Stadning 278 302 287 426
Besiktning och service 303 033 208 716
Tradgardsarbete 122 436 99 085
Ovrigt 96 923 10 000
Snoéskottning 84191 215942
Summa 1 004 666 952 507
Sida 12 av 18
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Arsredovisning 2025

Fasader 42 450 0
Garage och p-platser 6957 16 737
Forsakringsarende/vattenskada 84 384 0
Summa 893 915 882 329
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Varme 77 758 0
Ventilation 0 129074
Hissar 0 65 625
Summa 77 758 194 699
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 498 331 417 960
Uppvarmning 1135564 1052540
Vatten 545 673 479 398
Sophamtning 180 669 158 686
Summa 2360 237 2108 584
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 216 234 203 045
Bredband 373988 487 844
Arvode teknisk férvaltning 1875 1875
Fastighetsskatt 1540 1540
Summa 593 637 694 304
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Ovriga férvaltningskostnader 178 853 266 220
Forbrukningsmaterial 11545 22124
Programvaror 2 409 0
Juridiska kostnader 20489 52 385
Revisionsarvoden 43116 38742
Ekonomisk forvaltning 114 746 110 498
Summa 371157 489 968

Sida 13 av 18
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Arsredovisning 2025

NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 286 500 231760
Sociala avgifter 90 015 72 816
Ovriga personalkostnader 2143 2044
Summa 378 658 306 620
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 3826353 3776 697
Ovriga rantekostnader 0 6
Summa 3 826 353 3776703
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 881457 024 881457 024
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 881457 024 881457 024
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -64 701 840 -53 573 280
Arets avskrivning -11 128 560 -11 128 560
Utgdende ackumulerad avskrivning -75 830 400 -64 701 840
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 805 626 624 816 755 184
| utgdende restvdrde ingdr mark med 187914 637 187914 637
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 117 215 000 372 154 000
Taxeringsvarde mark 202 000 000 233 000 000
Summa 319 215 000 605 154 000
Sida 14 av 18
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NOT 13, MARKANLAGGNINGAR

Arsredovisning 2025

2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 101 408 50 000
Arets inkop 0 51408
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 101 408 101 408
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -30 162 -20016
Arets avskrivning -15 288 -10 146
Utgaende ackumulerad avskrivning -45 450 -30 162
Utgaende restvarde enligt plan 55958 71246
NOT 14, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 163 765 163 765
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 163 765 163 765
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -42 315 -25935
Arets avskrivning -16 380 -16 380
Utgdende ackumulerad avskrivning -58 695 -42 315
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 105 070 121 450
NOT 15, PAGAENDE PROJEKT 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans 0 155 969
Omfort till Byggnad 0 -155 969
Summa pagaende arbeten 0 0
NOT 16, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 91612 71852
Skattefordringar 0 51683
Fodring Genova fastigheter 301531 0
Nabo Klientmedelskonto 4453 544 3150964
Borgo 1058413 1090 694
Summa 5905 099 4365 192
Sida 15 av 18
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NOT 17, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 98 820 22949
Fastighetsskotsel 0 29910
Forsakringspremier 221276 216 073
Bredband 165 127 481
Forvaltning 34 826 35 646
Summa 355 087 432 059
NOT 18, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
SBAB 2026-11-27 2,49 % 17 057 000 17 169 500
SBAB 2031-12-11 1,59 % 47 212 500 47 325 000
SBAB 2028-11-28 2,81% 26 985 937 47 325 000
SBAB 2026-02-16 2,57 % 23 443 000 23 443 000
SBAB 2030-11-22 3,02 % 20226 562
Summa 134 924 999 135 262 500
Varav kortfristig del 40 500 000 88 050 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 133 237 479 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 19, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 40 307 35587
El 50022 43625
Uppvarmning 152 776 133 220
Vatten 91233 79 868
Utgiftsrantor 0 10549
Forutbetalda avgifter/hyror 763 723 755 638
Berdknat revisionsarvode 40 000 40 000
Summa 1138061 1098 487
NOT 20, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 143 000 000 143 000 000

Sida 16 av 18
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NOT 21, VASENTULIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

For 2026 hojs avgiften med 2%.
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Underskrifter

Arsredovisning 2025

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-04-08.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Nina Landerholm
Ordférande

Alex Armando Reyes Ramirez
Styrelseledamot

Arash Shahnehtabar

Styrelseledamot

Fredrik Lofblom

Styrelseledamot

Mats Valdemar Widing
Styrelseledamot

Michael Millenros
Styrelseledamot

Min revisionsberéttelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Petter Kindlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstiimman i Brf Balneum
Org.nr 769629-9515

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Balneum for rdkenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &dr forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatradkningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for revisioner av finansiella rapporter for
mindre komplexa foretag (ISA f6r LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fo6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddémer ér nodvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att
fortsdtta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt International Standard on Auditing for revisioner av finansiella
rapporter for mindre komplexa foretag (ISA for LCE) och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéicka en vésentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt International Standard on Auditing for revisioner av finansiella rapporter for
mindre komplexa foretag (ISA for LCE) anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instidllning under hela revisionen. Dessutom:
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- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelaimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision
for att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otillriackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om éarsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Balneum f6r rdkenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i1 forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fo6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foéreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad s att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pé ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sédkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvédnder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa saddana atgirder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och overtriadelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhédllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Petter Kindlund
Auktoriserad revisor
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