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Vélkommen till drsredovisningen fér Brf Rio i Sundbyberg

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 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

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen 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 balansrakning 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. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
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 forklara
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
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, 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

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta ldgenheter och i férekommande fall mark &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning samt i
férekommande fall hyra ut lokaler. garageplatser och p-platser. Medlems ratt pd grund av sddan uppldtelse
kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrdttshavare.

Foéreningen har sitt sdte i Sundbyberg.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2016-02-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2018-12-20 och nuvarande stadgar registrerades 2023-08-25 hos Bolagsverket.

Akta férening
Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsforening.

Moms

Féreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvarv  Kommun

Sprdngaren 7 2017 Sundbyberg

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar forsakrade hos féljande férsdkringsbolag:
Stockholms Stads Brandforsdkringskontor

| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg fér medlemmarna samt ansvarsférsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardedret ar 2019.
Féreningen har 3 hyresldgenheter om 224 kvm och 170 bostadsratter om 8 580 kvm, total bostadsyta 8 804

kvm. Foéreningen har dven ett garage om 1010 kvm samt 1 dvernattningsldgenhet. Byggnadernas totala yta ar
9 814 kvm och BTA 12 217 kvm enligt fastighetens taxeringsbeslut 2025.
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Styrelsens sammanséttning

Leif Sunesson

Ramtin Hashemi

Josefine Palmcrantz

Malte Larsson

Marcus Andersson (avgick 2026-01-14)
Sara Sparring

Anders Berg

Pooya Rayat

Valberedning
Kristian Weibust

Samir Dzaferagic

Firmateckning

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

Revisorer

Styrelseledamot
Ordférande
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Suppleant
Suppleant

William Lindstréom Revisor Kungsbron Borevision AB

Sammantrdden och styrelseméten

Ordinarie foreningsstdmma hélls 2025-05-13.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har ingen aktuell underhéllsplan.

,&rsredovisning 2025

Féreningens byggnader ar nyproducerade varfér ndgot underhdéllsbehov, férutom normalt [6pande underhdll,

inte berdknas foreligga under ar 1-11.

Utforda historiska underhadll

2023 e Batteribyte av samtliga nédljusarmaturer

2024 e Injustering av ventilation samt godkand OVK

Nyplantering gérd 2C

2025 e Stamspolningisamtliga ldgenheter

Byte av entrémattor

Nyplantering gérd 2A och 2E

Byte av samtliga brandvarnare i ldgenheter

Planerade underhall

2026 © Rensning av frénluftssystem

Starta dtgdarder frdn 5-&rskontroll via férsékringsbolag

2027 e OVK

[ ] | ryleCFD_t-x-S1XICKWOKbI
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Avtal med leverantérer

Ekonomisk férvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Teknisk forvaltning Fastighetsallians Sthim AB

Medlem i samfdallighet
Féreningen ar medlem i GA 1, GA 2 och GA3, med en andel pd 50% i GA 1,25% i GA2 och 33% i GA3.

GA:1 férvaltar fjarrvarmeledning med tillhérande anordningar, vattenledning med tillhérande anordningar,
avloppsledning med tillhérande anordningar.

GA:2 férvaltar sprinklercentral samt utrymme ddr den dr beldgen, inklusive dérr och invandiga ytskikt.
Sprinklercentral redovisas med grén farg och GA:A i ritning, BE2.

GA:3 férvaltar garageport, passersystem, riddvarmare. Trafiksignalsystem och belysningsarmatur med
tillhérande ledningar och 6vriga anordningar.

Véasentliga hdndelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Féreningens totalentreprendr, Garahovs Bygg Aktiebolag, forsattes i konkurs den 26 april 2024. Under samma
ar genomférde féreningen den planerade 5-drsbesiktningen av fastigheten. Besiktningen omfattade samtliga
ladgenheter dar bostadsrattshavare pdtalat garantifel, samt féreningens gemensamma utrymmen och yttre
miljo.

De sammanlagda kostnaderna fér att dtgdrda de identifierade felen har berdknats till 5 460 00O kr.
Féreningen har anlitat juridiskt ombud fér att bevaka féreningens fordran i konkursboet samt fér att driva
ansprék mot den fullgérandeférsdkring som tecknats fér projektet.

Enligt uppgifter fran konkursférvaltaren férvdantas utdelningen frén konkursboet uppga till mellan 1-10 % av
det bevakade beloppet. Denna utbetalning berdknas ske under 2026.

Styrelsen har beslutat att pdbérja dtgdrdandet av besiktningspunkterna under 2026. Arbetet kommer i
huvudsak att finansieras genom iansprdktagande av fullgérandeférsakringen.

Under dret har féreningens 1&n setts 6ver och delvis omférhandlats fér att uppnd en god riskspridning.

Inga avgiftsférdndringar gjordes under 2025.

Férdndringar i avtal

Féreningen har sett éver sina leverantdrsavtal for att optimera bd&de service och miljd. Ett nytt avtal gallande
avfallshantering har tecknats med Ragn-Sells, vilket innebdr tatare témningar fér en battre miljo i soprummet.
Aven avtalet fér lokalvard har omférhandlats, vilket resulterat i utékad stédfrekvens av entréer och hissar
under vinterhalvaret (oktober—april). Dartill har ett nytt avtal tecknats avseende hyra och tvatt av
entrémattor.

Ovriga uppgifter

For att sakerstdlla fastighetens ldngsiktiga skick genomférdes en omfattande stamspolning av samtliga
ldgenheter och utrymmen under hésten. Arbetet, som slutférdes i oktober, dr en viktig underhdllsdtgard.
Dartill har skyddet mot vattenskador i kdllare och tvéattstuga forstarkts genom installation av ny luddladda och
bestdllning av extra pumpar.

Tryggheten i fastigheten har prioriterats genom en dversyn av brandskyddet i allmdnna utrymmen samt
installation av nya brandvarnare i samtliga Idgenheter. Styrelsen har uppdaterat féreningens ordningsregler
(version 2.0) samt antagit en ny policy fér kamerabevakning. Vidare har féreningen haft framgdng i
Hyresndmnden vid samtliga tvd tillfallen gallande nekad andrahandsuthyrning, vilket stérker principen att
foéreningens ldgenheter ska anvdndas fér permanent boende av bostadsrattsinnehavare.
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Medlemsinformation

,&rsredovisning 2025

Antalet medlemmar vid rdkenskapsdrets borjan var 239 st. Tillkommande medlemmar under dret var 50 och

avgdende medlemmar under &ret var 43. Vid rdkenskapsdrets slut fanns det 246 medlemmar i féreningen. Det

har under d&ret skett 32 dverldtelser.

Flerdrsoéversikt

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning 10 826 404 10 892 375 9 303 041 6 647176
Resultat efter fin. poster -9 046 750 -9192 602 -8 678 409 -10 651 629
Soliditet (%) 81 81 82 -
Yttre fond 1468 655 1104 092 955 588 594 588
Taxeringsvarde 397 032000 361000000 361000 000 361000 000
Arsovgift/ kvm uppldten bostadsratt, kr 1088 1087 918 -
Arsavgifternas andel av totala

rérelsgintdkter (%) 859 856 831 i
Skuldsattning / kvm uppldten

bostadsratt, kr 14 756 14 905 15 055 15154
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 12 900 12 999 13130 13 216
Sparande / kvm totalyta, kr 170 126 197 -26
Elkostnad / kvm totalyta, kr 86 96 83 144
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 84 90 93 84
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 71 67 58 60
Energikostnad / kvm totalyta, kr 242 253 234 289
Genomesnittlig skuldranta (%) 2,84 3,00 192 -
Rantekanslighet (%) 15,54 15,37 18,40 -

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

Skuldséttning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hégt belédnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvéands fér att bedéma

méjlighet till nyuppldning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur mé&nga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvdndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur mé&nga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader fér el och vatten (totalt 788 690 kr) tas ut via &rsavgiften genom individuell matning av
férbrukningen, och ing@r dédrmed i berdkningen av nyckeltalet fér &rsavgifter under bokslutséret.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs drsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behéver hdjas for att bibehdlla kassaflddet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér sméhus ingdr @ven biyta).

z\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrdtt och som

definieras som d&rsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

,&rsredovisning 2025

Arets underskott férklaras av féreningens avskrivningar. Féreningen genererar ett positivt kassafléde som val
tdcker bade driftskostnader och den 6kade amorteringstakt som beslutats under &ret. Fér att sdkerstdlla
fastighetens l&ngsiktiga skick och varde genomfdrs underhdll I6pande. Mot bakgrund av det positiva

kassaflodet och foreningens goda soliditet bedémer styrelsen att foreningens framtida ekonomiska

dtaganden ar sdkerstallda.

Féreningen har ett sparande om 170 kr/kvm och styrelsen har fattat beslut om en avgiftshdjning med 5% per 1

januari 2026.

Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

2024-12-31 resultat oévriga poster 2025-12-31
Insatser 512 040 000 - - 512 040 000
Uppldtelseavgifter 160 964 500 - - 160 964 500
Fond, yttre
. 1104 092 -32 437 397 000 1468 655
underhall
Balanserat resultat -30 043776 -9160 165 -397 000 -39 600 941
Arets resultat -9192 602 9192 602 -9 046 750 -9 046 750
Eget kapital 634 872 214 o -9 046 750 625 825 464
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -39 203 941
Arets resultat -9 046 750
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -397 000
Totalt -48 647 691
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll ianspréaktas 310 279
Balanseras i ny rdkning -48 337 412

Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 10 826 403 10 892 375
Ovriga rérelseintakter 3 50 692 4993
Summa rérelseintdkter 10 877 095 10 897 368
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -5279 422 -4 697 479
Ovriga externa kostnader 9 -370 618 -914 270
Personalkostnader 10 -308 988 -264 358
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -10 400 928 -10 400 928
Summa rérelsekostnader -16 359 956 -16 277 035
RORELSERESULTAT -5 482 861 -5 379 667
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 25 895 19 442
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -3589 784 -3832378
Summa finansiella poster -3 563 889 -3812935
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -9 046 750 -9192 602
ARETS RESULTAT -9 046 750 -9192 602
Sida 7 av19
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,18 766 956 307 777 357 235

Summa materiella anlédggningstillgdngar 766 956 307 777 357 235

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 766 956 307 777 357 235

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 279 449 95 257

Ovriga fordringar 13 507 923 1031591

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 305 040 215 900

Summa kortfristiga fordringar 1092 41 1342748

Kassa och bank

Kassa och bank 1484 017 925 740

Summa kassa och bank 1484 017 925 740

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2576 429 2268 488

SUMMA TILLGANGAR 769 532 735 779 625723
Sida 8 av19
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning
Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 673 004 500 673 004 500
Fond for yttre underhdll 1468 655 1104 092
Summa bundet eget kapital 674 473 155 674108 592
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -39 600 941 -30 043776
Arets resultat -9 046 750 -9192 602
Summa ansamlad férlust -48 647 691 -39 236 378
SUMMA EGET KAPITAL 625 825 464 634 872 214
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,18 31910 784 33000 000
Ovriga langfristiga skulder 16 15275 000 15275 000
Summa langfristiga skulder 47185784 48 275 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,18 94 691 551 94 881550
Leverantorsskulder 442 288 328 946
Skatteskulder 80 320 0]
Ovriga kortfristiga skulder 82 851 71639
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 1224 477 1196 374
Summa kortfristiga skulder 96 521487 96 478 509
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 769 532735 779 625723
Sida 9 av 19
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -5 482 861 -5 379 667
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 10 400 928 10 400 928

4918 067 5021261
Erhéllen ranta 25 895 19 442
Erlagd ranta -3 604 669 -3823 049
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 1339 292 1217 655
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -272 859 92 049
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 247 863 -13 375
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1314 296 1296 329
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] (0]
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n -1279 215 -1291730
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -1279 215 -1291730
ARETS KASSAFLODE 35081 4599
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1955178 1950 579
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1990 259 1955178
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida 10 av 19
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Rio i Sundbyberg dr uppréttad i enlighet med /&rsredovisningslogen,
Bokféringsnédmndens allmdnna rdd (BFNAR 2012:1), &rsredovisning och koncernredovisning och (BFNAR
2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars drsredovisningar.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

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

| &rsavgiften ingdr kostnader for bredband, el, vatten och varme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde 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 tilldimpas:
Byggnad 1,00 - 4,00 %

Markvdardet ar inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anlédggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgédngen pd
balansdagen har ett Idgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det Iagre vardet.

Omsdttningstillgdngar

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

Fdreningens fond fér yttre underhdll

Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar gors i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Foéreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de férsta femton aren. Detta utgdr frén fastighetens
nybyggnadsar. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvdrde.

Vid ombildningen av foreningen forvarvades marken till féreningens fastighet via paketering. | samband med
detta uppstod en uppskjuten skatteskuld. Denna skatteskuld vdrderas till O kr.

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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Arsredovisning 2025

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsavgifter bostdder 8 144 376 8317 648
Hyresintdkter bostdder 403 440 403 440
Hyresintdkter garage, moms 617 900 608 324
Bredband 413 124 413 124
Hyres- och avgiftsrabatt -3570 0]
Varmvatten, moms 301937 154 292
El, moms 497 642 397 774
Elintakter laddstolpe moms 60 218 182 939
Gemensamhetslokal 3700 7 804
Nycklar/I&s vidarefakturering 9728 4 039
Overnattnings-/gdstldgenhet 95202 100 500
Pantsattningsavgift 64902 58 264
Overlatelseavgift 79 548 81936
Administrativ avgift, moms 196 0]
Administrativ avgift 1274 735
Andrahandsuthyrning 120 557 157 317
Vidarefakturerade kostnader (0] 2500
Vidarefakturerade kostnader, moms 16 231 1739
Ores- och kronutjamning 2 0
Summa 10 826 403 10 892 375
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga erhélina bidrag 50 692 ¢}
Ovriga intdkter 0 4993
Summa 50 692 4993
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,&rsredovisning 2025

NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel enl avtal 210 255 221164
Fastighetsskotsel utdver avtal 33 869 18 493
Fastighetsskotsel gard utéver avtal 169 225 31521
Stdadning enligt avtal 154 398 171809
Stddning utover avtal 3062 31136
Hissbesiktning 15 281 13597
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) (0] 225 009
Brandskydd 33110 22 209
Gardkostnader 4 851 3126
Gemensamma utrymmen 3750 7 859
Snoéréjning/sandning 19 898 74152
Serviceavtal 70 755 95 840
Serviceavtal, hissar 40 500 0]
Mattvatt/Hyrmattor 2 024 16 352
Forbrukningsmaterial 11 042 4276
Summa 772 020 936 544
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 15750 0]
Tvattstuga 15 490 12 116
Trapphus/port/entr 670 0
Kallarutrymmen 3425 0
Sophantering/&tervinning 27 598 ¢}
Dérrar och |1&s/porttele 16 507 19 184
Overnattn./gdstldgenhet 1384 0
VVS 31032 23 022
Ventilation 840 99 930
Elinstallationer 3993 83367
Tele/TV/bredband/porttelefon 2 747 0
Hissar 171783 82162
Tak 28 230 816
Balkonger/altaner 20 810 1500
Mark/gdard/utemiljd 0 5002
Garage/parkering 1760 1775
Vattenskada 59 905 3825
Skador/klotter/skadegérelse 24 819 0
Summa 426 742 332697
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Underhdll av byggnad 47 330 (0]
Installationer (0] 32437
Hyresldgenheter 9 939 0]
Entr/trapphus 46 431 0
VVS 137 025 0]
Ventilation 69 554 0]
Summa 310 279 32437
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 847 278 948 421
Uppvdrmning 828 299 885 909
Vatten 698 448 658 953
Soph&mtning/renhdllning 441 359 374 504
Summa 2815384 2867788
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 203 554 192 823
Bredband 652 722 316 823
Samfdllighetsavgifter 18 400 18 367
Fastighetsskatt 80 320 0
Summa 954 996 528 013
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Arsredovisning 2025

NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Kreditupplysning () 10 987
Tele- och datakommunikation 12 358 11951
Juridiska &tgdarder -26 540 59 375
Inkassokostnader 1495 2237
Konstaterade férluster p& hyres/avgifts/kundfordr. ] 13179
Revisionsarvoden extern revisor 39 875 44 000
Styrelseomkostnader 1176 3736
Fritids och trivselkostnader 2 868 2955
Féreningskostnader 6 691 10 054
Férvaltningsarvode enl avtal 158 752 234898
Overl&telsekostnad 65 856 78 232
Pantsattningskostnad 61740 60 200
Korttidsinventarier 11175 1043
Administration 23125 23 658
Konsultkostnader 8 832 357 765
Vidarefakturerade kostnader 3216 (0]
Summa 370 618 914 270
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 235200 199 600
Ovriga arvoden 0 2250
Arbetsgivaravgifter 73788 62508
Summa 308988 264 358
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader fastighetslan 3589 765 3832293
Dréjsmdlsrénta 19 74
Kostnadsranta skatter och avgifter (0] 1
Summa 3589784 3832378
Sida 15 av 19
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Arsredovisning 2025

NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 818 959 500 818 959 500
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 818 959 500 818 959 500
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -41602 265 -31201337
Arets avskrivning -10 400 928 -10 400 928
Utgdende ackumulerad avskrivning -52 003193 -41 602 265
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 766 956 307 777 357 235
| utgdende restvdrde ingdr mark med 219 688 552 279 688 552
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 286 396 000 254 000 000
Taxeringsvdrde mark 110 636 000 107 000 000
Summa 397 032 000 361000 000
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 1681 1654
Fordringar samfallighet/kreditfakturor (0] 499
Transaktionskonto 506 194 1029 438
Borgo rantekonto 48 0]
Summa 507 923 1031591
NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 32788 37 979
Forutbet forsakr premier 68 520 66 522
Forutbet bredband 138 401 95358
Upplupna intdakter 65 331 16 041
Summa 305 040 215900
Sida 16 av 19
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NOT 15, SKULDER TILL

Arsredovisning 2025

Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Danske Bank 2026-03-31 3,74 % 33000 000 33000 000
Danske Bank 2026-11-02 2,29 % 31910 783 32 027 495
Danske Bank 2027-11-03 2,43 % 31910 784 32 027 495
Danske Bank 2026-03-31 2,59 % 29780 768 30 826 560
Summa 126 602 335 127 881550
Varav kortfristig del 94 691 551 94 881550

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgé till 120 208 255 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av I&dnen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta
rakenskapsaér.

NOT 16, OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER 2025-12-31
Ovr langfristiga skulder 15 275 000
Summa 15275 000

2024-12-31
15275 000
15275 000

Posten avser villkorade skuldebrev till fastighetens tidigare dgare
(SBG Gravensteiner AB) hanforliga till féreningens tre
kvarvarande hyreslagenheter (Igh B1208, D1204 och E1103).

Skulden utgdr en resterande del av kdpeskillingen for forvarvet av
fastigheten och forfaller till betalning i samband med att
respektive hyresratt uppldts till bostadsratt. Skuldbeloppet
motsvarar insats och uppldtelseavgift for lagenheterna enligt
ekonomisk plan. Skulden I6per utan ranta fram till forfallodagen.
Vid en framtida forsdljning gdller foljande villkor:

Vinstdelning: Om férsaljningspriset dverstiger skuldbeloppet
tillfaller 50 % av dévervardet sdljaren som ackumulerad rénta, och
resterande del tillfaller féreningen.

Nedsdttning: Om férsdljningspriset understiger skuldbeloppet
skrivs skulden ned till att motsvara det belopp féreningen erhdller.
Féreningen behdver darmed inte skjuta till egna medel for att
reglera skulden.
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NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 23 613 19 301
Uppl kostnad Fastskoét entrepr 19 622 0]
Uppl kostn el 78 705 87 300
Uppl kostnad Véarme 104 314 108 208
Uppl kostnad Extern revisor 44 000 44 000
Uppl kostn rdntor Q771 24 657
Férutbet hyror/avgifter Q4L 452 912 908
Summa 1224 477 1196 374
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 166 000 000 166 000 000

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Avgifterna hdjdes med 5 % per den 1januari 2026. Syftet var att 8ka féreningens amortering frédn 1% till 1,2 %

samt att stdrka féreningens sparande.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades den 2026-03-06.

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Sundbyberg

Josefine Palmcrantz Leif Sunesson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Malte Larsson Ramtin Hashemi
Styrelseledamot Ordférande

Sara Sparring
Styrelseledamot

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

Kungsbron Borevision AB
William Lindstréom
Revisor
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Kungsbron

BOREVISION

Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Rio i Sundbyberg
Org.nr 769631-6988

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av  arsredovisningen  for
Bostadsrattsféreningen Rio i Sundbyberg for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Bostadsrattsféreningen Rio i Sundbybergs
finansiella stalining per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflode foér &ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med Aarsredovisningens 6vriga
delar.

Jag tillstyrker darfor att  féreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standard on Auditing fér
revisioner av finansiella rapporter for mindre komplexa foretag (ISA for
LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for féregdende rakenskapsér har
utférts av en annan revisor som ldmnat en revisionsberattelse daterad
17 aprii 2024 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA for LCE och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sé&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i rsredovisningen.

Bostadsrattsforeningen Rio i Sundbyberg, org. nr. 769631-6988

Som del av en revision enligt ISA for LCE anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningstgarder bland annat
utifrn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller fornallanden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens forméga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden goéra att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

o utvarderar jag den &vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Rio i Sundbyberg
for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foéreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréaffande revisionen av foérvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

« foretagit nadgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
foéreningen, eller

e« pa& nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan fdranleda
ersattningsskyldighet mot foéreningen, eller att ett forslag il
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa& min professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att

Bostadsrattsforeningen Rio i Sundbyberg, org. nr. 769631-6988

jag fokuserar granskningen pé sadana &tgarder, omraden och
forhallanden som &ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation.
Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

William Lindstrém
Kungsbron Borevision AB
Av féreningen vald revisor
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