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Valkommen till arsredovisningen for Brf Ellensro

Styrelsen upprattar harmed féljande 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 &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

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

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens 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 tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens 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 innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar 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 rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Hagersten, Stockholms kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2010-09-14. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2012-05-22 och nuvarande
stadgar registrerades 2024-09-25 hos Bolagsverket.

Akta forening

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

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvdarv  Kommun
Hucklet 1 2012 Stockholm
Plymen 3 2012 Stockholm

Foreningens mark innehas med tomtratt genom ett tomtrattsavtal med Stockholms kommun. Avgélden galler oférandrat t.o.m. 31
mars 2031. Cirka 15-18 manader fére slutet pa avgaldsperioden skickar exploateringskontoret ut ett brev om att avgalden ska
regleras. De nya villkoren regleras i ett tilldggsavtal till tomtrattsavtalet och ar sedan oférandrade under nasta avgaldsperiod,
normalt tio ar. Genom uppsagning fran fastighetsdgarens sida kan tomtratten bringas att upphora efter en forsta tidsperiod om 60
ar, raknat fran och med 2011-04-01. och dérefter tidsperioder om vardera fyrtio ar. Darmed blir det forsta tillfallet som styrelsen kan
saga upp féreningens tomtratt 2069-03-31 (uppsagningen maste ske tva ar innan 60-arsperiodens utgang).

Foreningen ar fullvardesférsakrad i Folksam, genom Soderberg & Partners. | forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen och
avtal med Anticimex vad avser sanering av ohyra i bostadslagenheterna.

Medlemmen tecknar egen hemforsakring och bostadsrattstillagg hos valfritt forsakringsbolag.
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Byggnadsar och ytor

Vardearet ar 2012.

Foreningen har 48 bostadsratter om totalt 3 664 kvm. Byggnadernas totalyta ar 3 853 kvm.
Markarealen uppgar till 2 153 kvm.

Lagenheterna fordelas enligt:

2rok 12st

3rok 26st

4rok 10st

Lagenhetsforrad finns i bostaden och foreningen har 40 vindsforrad till uthyrning, 20 stycken hogst upp i respektive hus. For
uthyrning disponerar féreningen dven nio garageplatser i bottenplanet pa respektive hus, totalt 18 stycken férsedda med
installationer for elbilsladdning samt 16 parkeringsplatser utomhus vid gaveln Ellen Keys gata 64.

Styrelsens sammansattning

Joakim Pragsten  Ordférande

Tommy Sandqvist Sekreterare, vice ordférande
Eva Einarsdotter Ekonomiansvarig

Elisabeth Linde Ledamot

Valberedning

Annika Julin, Sammankallande

Kerstin Sjoblom

Firmateckning

Foreningens firma tecknas, forutom av féreningens styrelse, av tva ledamoter i férening.

Revisorer
Ronja Persson Auktoriserad revisor Parameter Revision AB
Kerstin Bogren Internrevisor

Margareta Stridh  Revisorssuppleant

Sammantraden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-05-21.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2015 och stracker sig fram till 2044. Underhallsplanen uppdaterades
2025. Styrelsen tecknade under hdsten 2025 avtal om utarbetande av en ny 50-arig underhallsplan anpassad till K3-regelverket,
med leverans under kvartal 1 2026.
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Utforda historiska underhall

2024 @ Byte backup-batterier till passagesystem/rokluckor.

Livstidsforlangning av fastighetens fjarrvarmeanlaggning, genom konvertering fran ett system med 6ppet expansionskarl

till ett system med slutet expansionskarl och avgasare med magnetfilter.
Moss-/alg behandling yttertak.

2025 @ OVK (plus rensning avim- och franluftskanaler samt byte av spiralslang spiskapa).
Moss-/algbehandling yttertak

Langtidsmatning radon paborjats.

Planerade underhall

2026 ® Langtidsmatning radon slutfors.
Utvandigt underhall entréportar.

Slamsugning dagvattenbrunnar.

2027 e Moss-/alg behandling yttertak.
Byte stalldon for varme/tappvatten.
Service ventilationsaggregat

Periodisk sakerhetskontroll elcentraler.

2028 @ Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
Stamspolning samtliga ldgenheter och berérda fastighetsutrymmen..

2029 e Periodisk sakerhetskontroll elcentraler.
Utvandigt underhall entréportar.
Besiktiga taksakerhet, inkl. efterdragning vajer- och stegfasten.

Byte backup-batterier till passagesystem/rékluckor

2030 ® Moss-/alg behandling yttertak.

Arligen genomférs besiktning av hissar, garageportar och brandsakerhet (rékluckor, nédbelysning och brandsléckare).
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Avtal med leverantorer

Arskontroll av fastighetens brandskydd / Arligt underhall av brandskyddmateriel
Bevakningsavtal sno och is, takskottning, borttagning istappar

Bredband, IP tfn och Tv grundpaket

Doérréppnare entréportar, tillsyn/skotsel

Ekonomisk Forvaltning

Elsdkerhet. Service och underhall av elcentraler

Entrémattor, hyr- och serviceavtal

Fastighetsskotsel

Garageportar, tillsyn/skétsel

Individuell matning av hushallsel varmvatten och el for fordonsladdning i garage
Karltvatt

Service hissar

Snorojning, vinterrenhallning

Tradgardsskotsel

Trappstadning

Var- och hostoversyn yttertak.
Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Ekonomi

Arsavgifter

Arsredovisning 2025

Driftia Forvaltning AB

A.W. Jonaeson Platslageri AB
Ownit Broadband AB

Assa Abloy Entrance Systems
Nabo Group AB

Driftia Forvaltning AB

CWS Sweden Hygiene

Driftia Forvaltning AB

Assa Abloy Entrance Systems
Infometric AB

Miljéhuset i Stockholm AB
Kone AB

AB Energibevakning MCF

AB Energibevakning MCF
KEAB Gruppen AB

A.W. Jonaeson Platslageri AB

| styrelsens uppdrag ingar att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgift samt ansvara for att

féreningens ekonomi &r god. Via arsavgiften ska medlemmarna finansiera framtida underhall. Darf6r utarbetar styrelsen en budget

som ligger till grund for dessa berakningar. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren

beroende pa olika atgarder.

Foreningen behdver ta ut arsavgift for att kunna betala sina I6pande rakningar och gora en avsattning for framtida

underhallskostnader. Féreningen behdver inte ta ut avgifter for att fullt ut tacka upp for avskrivningen.

| Brf Ellensro tillampades individuella kapitalinsatser vid upplatelsen. For att inte 6ver tiden orsaka oréattvisor mellan de som betalat

en extra kapitalinsats och 6vriga samt for att mojliggora for féreningen att pa basta satt hantera sin dverlikviditet skall arsavgiften

berdknas med hjalp av tva skilda andelstal. Andelstal ett motsvarar rantekostnaden pa ldgenhetens andel av ursprungligt Ian och

andelstal tva, driftkostnader och underhall. Under 2025 har avgifterna for drift och underhall hojts i genomsnitt med 9,64 %.

Bredband, IP-telefoni och TV

Foreningen har ett gruppabonnemang via Ownit Broadband AB (for bredband, IP-telefoni och TV) som &r ett obligatoriskt tilldgg och

tillférs pa manadsavgiften.

Individuell matning

Foreningen tillampar individuell matning av hushallsel, uppvarmning av varmvatten och el for fordonsladdning i garage.

Normalt ar kostnaden for varmvattnet stabilt 6ver samma kalenderar, da uppvarmning av varmvattnet sker via fjarrvarme. Daremot

varierar elkostnaden manadsvis. Kostnaden for individuell forbrukning aviseras manadsvis i efterskott. Betalningsskyldig ar den som

dger lagenheten (lds: dger en andel i foreningen och ddarmed har nyttjanderatten till lagenheten) da aviseringen sker.

Extra amortering av foreningens Ian

Efter styrelsebeslut genomférdes 2025-12-28 en extra amortering av féreningens |an om 200 000 kronor, i syfte att minska

foreningens beldningsgrad. Samtidigt beslutade styrelsen att den extra amorteringen inte ska paverka avgiften for andelstalet

kapital.
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Forandringar i avtal

- En ny 50-arig underhallsplan anpassad till K3-regelverket har upphandlats. Planen levereras under kvartal 1 2026. Planens syfte ar
att sakerstalla att forutsattningar finns for det planerade underhall som behdvs for att 6ver tid halla fastigheterna i gott skick, men
dven for att avskrivningarna av fastighetens olika komponenter ska genomféras pa ett korrekt satt fran och med arsredovisningen
2026. Till det planerade underhallet avsatts medel bokféringsmadssigt via arlig avsattning till féreningens yttre underhallsfond enligt
underhallsplanen. Fonden for yttre underhall redovisas under "Bundet eget kapital" i Balansrakningen.

- Ett avtal avseende arlig tvatt av foreningens karl for mat-, hushallsavfall respektive atervinning har upphandlats.
- Bredbandsavtalet med Ownit Broadband AB har omférhandlats.

- Avtalet fér ekonomisk forvaltning har omférhandlats till ett avtal med Nabo Group AB vilket tréder i kraft fran den 1 januari 2026.
Under kalenderaret 2025 har det ursprungliga avtalet med Brf Ekonomen i Stockholm AB fortsatt gilla som grund fér Nabo Group
AB genomforande av foreningens ekonomiska férvaltning.

Ovriga uppgifter

- Med anledning av nya foreskrifter och allmanna rad for starkstrémsanlaggningar (las: foreningens fyra elcentraler, tva i vardera hus
64 och hus 68) har statuskontrolll IN elkontroll, med efterféljande atgarder, genomforts.

- Byte av det elektroniska styrsystemet till centralventilationen i hus 64 har genomforts.

- Anmarkningar efter arskontrollen av brandskyddet i hus 64 och 68 har atgardats.

- Byte av flaktmotor till franluften i garaget hus 68 har genomforts.

- Felen avseende fyra belysningsstolpar pa foreningens parkeringsplats i anslutning till hus 64 har avhjalpts genom Nordrs forsorg.
- Ett flertal atgarder har vidtagits betrdffande stangningsproblem soprumsdorren hus 68.

- Dorrautomatiken till entréporten hus 64 har reparerats.

- Lascylindrarna i entréportarna hus 64 och 68 har bytts.

- Entrétaken hus 64 och 68 har tatats mot fasaden.

- Glaskupolen till rokluckan hus 68 har bytts och laset justerats.

- Styrelsen har under aret fortsatt arbeta for att Nordr Sverige AB ska atgérda kvarstaende problem med ventilationen i hus 68 och
dranering/fuktisolering runt bada hus 64 och 68. Bland annat genomférde styrelsen tillsammans med féreningens juridiska ombud
ett uppfdljningsmote med Nordr Sverige AB den 29 oktober. Syftet med motet var att folja upp status och vad som hant sedan
motet den 21 augusti 2024. Vid moétet avhandlades framst tva omraden, ventilationen i hus 68 respektive fuktskydd/dranering runt
hus 64 och hus 68. Métet resulterade i kompletterande verksamheter som redovisats fér medlemmarna i ordinarie
manadsinformationer.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen vid rakenskapsarets borjan var 70 st och vid dess slut 68 st. Det har under aret skett 2 6verlatelser.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 3941801 3580768 3383133 3249402
Resultat efter fin. poster -504 757 -938 385 -1139739 -640 716
Soliditet (%) 77 76 76 76
Taxeringsvarde 127 146 000 122 400 000 122 400 000 122 400 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 958 865 703 666
Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter (%) 88,9 88,0 78,4 75,1
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 7724 7 888 7997 8079
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 7 345 7 888 7 997 8079
Sparande / kvm totalyta, kr 234 200 209 206
Elkostnad / kvm totalyta, kr 55 53 87 90
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 80 69 77 71
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 27 23 27 15
Energikostnad / kvm totalyta, kr 162 155 190 176
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,40 2,39 2,59 -
Réntekanslighet (%) 7,98 9,12 11,4 12,1

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

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedoma majlighet till nyupplaning.

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

Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + virme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el och vatten (totalt 294 265 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell méatning av férbrukningen, och ingar darmed i
berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Genomsnittlig skuldrinta (%) - Rantekostnader / (IB Lan — UB lan/2) +UB Lan

Réntekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behdver hojas for att bibehalla kassaflédet om den genomsnittliga skuldréantan 6kar med
1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt
bostadsrattslagen.
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Upplysning vid forlust

Arsredovisning 2025

Styrelsen avser fortsatt stegvis anpassa arsavgifterna till de radande driftskostnaderna och i syfte att skapa forutsattningar for

finansiering av de framtida underhallskostnaderna som kommer att uppsta efterhand fastigheten forslits. Styrelsens ambition &r

darfor att 6ver tid astadkomma ett stabilt langsiktigt sparande till framtida stérre underhall pa lagst 300 kr/kvm och ar. Utbver det

langsiktiga sparandet till det framtida underhallet avser styrelsen sdkerstalla att foreningen disponerar ett fritt eget kapital som i det

korta perspektivet arligen kan bekosta saval de [6pande aldersrelaterade, som de onormalt uppkomna reparationsbehoven.

Styrelsens ambition ar ocksa att arligen amortera minst 1,5% av féreningens totala laneskuld, i syfte att minska foreningens

rantekanslighet.

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 105 762 000 - - 105 762 000
Fond, yttre underhall 928 658 - -139915 788 743
Balanserat resultat -10176 817 -938 385 139915 -10 975 287
Arets resultat -938 385 938 385 -504 757 -504 757
Eget kapital 95 575 456 0 -504 757 95 070 699
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -10 975 287
Arets resultat -504 757
Totalt -11 480 044
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 128 000
Balanseras i ny rakning -11 608 044
-11 480 044

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3941 801 3580768
Ovriga rérelseintakter 3 7183 19794
Summa rorelseintakter 3948 984 3600563
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -1985931 -1964 024
Ovriga externa kostnader 9 -260 579 -337 500
Personalkostnader 10 -132 970 -129 212
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1405 392 -1 407 795
Summa rorelsekostnader -3784 872 -3838531
RORELSERESULTAT 164 113 -237 968
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 18 239 43 686
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -687 108 -744 103
Summa finansiella poster -668 869 -700 417
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -504 757 -938 385
ARETS RESULTAT -504 757 -938 385
Sida 9 av 19
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12,18 121 678 187 123 064 595

Markanlaggningar 13 161 402 180 386

Summa materiella anldggningstillgangar 121 839 589 123 244 981

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 121 839 589 123 244 981

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 0 17 643

Ovriga fordringar 14 98 065 33

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 179 855 217 324

Summa kortfristiga fordringar 277 920 235 000

Kassa och bank

Kassa och bank 2039 620 1786922

Summa kassa och bank 2039 620 1786 922

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2317 540 2021922

SUMMA TILLGANGAR 124 157 129 125 266 903
Sida 10 av 19
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 105 762 000 105 762 000
Fond for yttre underhall 788 743 928 658
Summa bundet eget kapital 106 550 743 106 690 658
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -10 975 287 -10176 817
Arets resultat -504 757 -938 385
Summa fritt eget kapital -11 480 044 -11 115 202
SUMMA EGET KAPITAL 95 070 699 95 575 456
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16, 18 15 000 000 20 000 000
Summa langfristiga skulder 15 000 000 20 000 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16, 18 13 300 000 8 900 000
Leverantdrsskulder 132 315 236 691
Skatteskulder 11 460 0
Ovriga kortfristiga skulder 756 1722
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 641 899 553034
Summa kortfristiga skulder 14 086 430 9 691 447
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 124 157 129 125 266 903
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 164 113 -237 968
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 1405 392 1407 795

1569 505 1169 827
Erhdllen ranta 18 239 43 686
Erlagd ranta -687 066 -744 493
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 900 677 469 020
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -42 920 18 394
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -5 059 -29 250
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 852 698 458 165
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 -189 880
Kassaflode fran investeringsverksamheten -189 880
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -600 000 -400 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -600 000 -400 000
ARETS KASSAFLODE 252 698 -131715
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1786 922 1918 637
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2 039 620 1786 922
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Brf Ellensro Arsredovisning 2025
769622-0602

Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Ellensro &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsnamndens allmanna rad 2016:10

(K2), arsredovisning i mindre foretag och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars

arsredovisningar.

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

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, el, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

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:

Byggnad 1,00 %
Markanlaggningar 10,00 %

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

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
féreningsstdamma sker dverforing 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.

Fastighetslan

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter, bostader 3089 832 2815329
Hyresintakter, p-platser 291 700 291 549
Hyresintakter, lokaler 114 889 0
Ovriga intékter 15 646 117 561
Kabel-TV/Bredband 160512 153792
Vatten 140 622 44995
El 117 717 155637
Laddbox, moms 10 883 1905
Summa 3941 801 3580 768
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ores- och kronutjamning -8 6
Erhallna bidrag 6 480 0
Ovriga intékter 180 0
Ovriga rorelseintikter 531 19 788
Summa 7183 19 794
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 46 456 125117
Stadning 111 692 124 126
Besiktning och service 245 359 90 905
Tradgardsarbete 40 077 0
Mark/gard/utemiljé Planteringar 0 31621
Snoskottning 65 691 57 053
Ovrigt 912 13 559
Summa 510187 442 380
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 10191 0
Bostader 12 538 7378
Trapphus/port/entr 0 31948
Soprum/miljéanlaggning 2488 0
Dérrar och Ias/porttele 41678 0
Varme 675 0
Ventilation 83184 7035
El 18 866 0
Fasader 18 779 0
Garage och p-platser 4594 0
Summa 192 994 46 361
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Dérrar och las/porttele 0 4 506
VA 0 145 000
Ventilation 0 20959
Hissar 0 27 500
Fasader 0 69 950
Summa 0 267 915
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 211318 193 664
Uppvarmning 306 886 290 882
Vatten 105 292 83785
Sophdmtning 45984 42 024
Atervinning 89 868 99521
Summa 759 347 709 876
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 42 488 36 800
Tomtrattsavgalder 306 749 307 391
Bredband/Kabeltv 162 707 153 300
Summa 511944 497 492
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NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Arsredovisning 2025

2025 2024
Ovriga férvaltningskostnader 114918 86 388
Forbrukningsmaterial 390 28 849
Revisionsarvoden 47 313 38 750
Ekonomisk forvaltning 97 957 94 761
Konsultkostnader 0 88 751
Summa 260579 337 500
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 114 600 105 000
Ovriga arvoden 0 3150
Sociala avgifter 18 370 21062
Summa 132 970 129 212
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 686 438 743 952
Ovriga rantekostnader 670 151
Summa 687 108 744 103
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvirde
Ingdende 138 640 991 138 640991
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 138 640 991 138 640 991
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -15 576 396 -14 178 095
Arets avskrivning -1 386 408 -1398 301
Utgaende ackumulerad avskrivning -16 962 804 -15 576 396
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 121 678 187 123 064 595
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 95 146 000 84 000 000
Taxeringsvarde mark 32 000 000 38 400 000
Summa 127 146 000 122 400 000
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NOT 13, MARKANLAGGNINGAR

Arsredovisning 2025

2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 189 880 0
Arets inkop 0 189 880
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 189 880 189 880
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -9494 0
Arets avskrivning -18 984 -9 494
Utgdende ackumulerad avskrivning -28 478 -9494
Utgaende restvirde enligt plan 161 402 180 386
NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 65 33
Ovriga fordringar 98 000 0
Summa 98 065 33
NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 74 309 192 239
Forsakringspremier 13 246 0
Tomtratt 72925 0
Forvaltning 19375 25085
Summa 179 855 217 324
NOT 16’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Swedbank 2026-03-28 2,32 % 3300 000 3900 000
Swedbank 2026-09-25 2,29% 10 000 000 10 000 000
Swedbank 2027-09-24 2,77 % 10 000 000 10 000 000
Swedbank 2028-09-25 2,69 % 5000 000 5000 000
Summa 28 300 000 28 900 000
Varav kortfristig del 13 300 000 8900 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 26 300 000 kr.

Enligt foreningens 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.
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NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 48 361 18 964
Stadning 8910 8693
El 26 449 14 078
Uppvarmning 41 563 36 957
Utgiftsrantor 124 042 124 000
Vatten 31108 26 187
Forutbetalda avgifter/hyror 331 466 294 155
Beraknat revisionsarvode 30 000 30 000
Summa 641 899 553 034
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 32 739 000 32739000

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Arsavgifter 2026 Efter att styrelsens antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret 2026 beslutade styrelsen att hdja

arsavgifterna med i genomsnitt 9,75 % (fg. ar 9,64 %) fran den 1 januari 2026. Samtidigt beslutade styrelsen att inte hdja hyrorna for

férrad, parkerings- eller garageplatser. Kommande framdéver Styrelsen kommer med stod av foreningens juridiska ombud fortsatt

arbeta for att kvarstaende besiktningsanmarkningar atgardas av Nordr, vilka avser fuktskydd/dranering runt hus 64 och hus 68 samt

ventilationen i hus 68.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-04-10.

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

Stockholm

Elisabeth Linde Eva Einarsdotter

Ledamot Ekonomiansvarig

Joakim Pragsten Tommy Sandqvist
Ordforande Sekreterare, vice ordférande

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Parameter Revision AB Kerstin Bogren
Ronja Persson Internrevisor
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Ellensro
Org.nr. 769622-0602

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ellensro for ar
2025.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med é&rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrédkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed 1
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att upphora med verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men 4r 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 uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrickliga och
andamaélsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsétgéirder som &r ldmpliga med hénsyn till
omstiandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

« utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nédgon visentlig
osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen fésta
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Ellensro for &r 2025 samt
av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om néagon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon dtgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé néagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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 atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omréaden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och overtrdadelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som é&r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den dag som framgér av vér elektroniska underskrift

Parameter Revision AB

Ronja Persson

Auktoriserad revisor

Kerstin Bogren

Fortroendevald revisor
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