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Styrelsen for Brf Tegeludden 17 far harmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2025.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregédende ar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Brf Tegeludden 17 &r ett privatbostadsforetag (dkta forening). Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata lagenheter till nyttjande utan
begriansning i tiden. En upplatelse med bostadsritt far endast avse hus eller del av hus. En upplatelse far
dock omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som
komplement till nyttjandet av huset eller del av huset. Bostadsritt dr den rétt i foreningen som en medlem
har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Byggnader

Foreningen #dger fastigheten Tegeludden 17 med en tomtarea pa 3 023 kvm. Pa tomten finns en huskropp
med totalt 102 bostadsldgenheter upplatna med bostadsritt. Den totala boytan &dr 7 746 kvm. I vriga ytor
(biyta) finns trapphus, hissar, ligenhetsforrad, garage (plats for 54 bilar), cykelforrad, tvittstuga och
teknikrum for el, vs och ventilation. Det finns dven 38 st extra férrad som kan hyras av medlemmarna.
Vidare finns en foreningslokal som hittills endast anvénts for styrelseméten.

Virdear: 2014

Lokaler/Hyresgister

I fastigheten finns fyra lokaler vilka uppgér till totalt 1 310 kvm. Hyresgéster Aktiebolaget Eudora -
forskola, Cum Pani Mat och Pub AB (restaurang), Global Connect AB (datakommunikation) och
Skanova AB (telekommunikation).

Samfillighet

Tegeludden 17 ingar tillsammans med Tegeludden 13 och 16 i en anldggningssamfillighet.
Samfilligheten ansvarar for drift av ned- och uppfarter till/fran garage, lastgatsystem (utrymmen mellan
garage och ned-/uppfarter) samt tillhdrande garageportar. Foreningens andel i samfilligheten &r 20 %.

Forséikringar

Fastigheten ar fullviardesforsédkrad hos Trygg Hansa. En styrelseansvarsforsikring dr tecknad hos AIG.
Det aligger bostadsrittshavarna att sjdlva teckna och vidmakthalla hemforsdkring med sa kallat
bostadsrittstillagg.

Forvaltning

Foreningen har avtal med f6ljande leverantorer:

- Alova Fastighetsteknik AB fr.o.m. 2024.

- DB Tak & Entreprenad AB och Kasama AB for snérdjning.

- Vaxholms Miljovard AB for stidning.

- PHM Redovisning AB gillande den ekonomiska forvaltningen.

- RSM Sverige AB gillande revision.

- Ellevio gillande elnit, Bixia géllande el samt Stockholm Exergi géllande védrme.
- Alova Styrteknik AB for service av ventilation samt styr- och 6vervakningsanlaggning.
- Hissgruppen Sverige AB for hissarna.

- Brandsédkra Norden AB for brandskyddstjénst.
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- Atervinningsbolaget i Sthim 2008 AB for avfallshantering.
- Nomor AB for skadedjursbekdmpning.

- Kasama AB for tradgardsskotsel.

- Elis Textil Service AB for entremattor

Lan
Foreningens 14n uppgar till 96 500 000 kr.

Fastighetsskatt
Fastigheten har fardigstillts och asatts vardear 2014. Lagenheterna dr helt befriade fran kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Fastighetsskatt for lokaler &r for nérvarande 1 % av taxeringsvérdet for lokaler.

Avsittning till yttre fond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall gors enligt stadgarna med minst 0,3 % av fastighetens
taxeringsvirde. Foreningen har en uppdaterad underhallsplan med mindre underhallsbehov de ndrmaste
aren da fastigheten totalrenoverades 2012-2014 och &r i gott skick.

AvsKkrivningar
Styrelsen har beslutat att géra avskrivningar pa byggnaden 6ver 200 ar.

Foreningens site dr Stockholms Kommun.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Hpyresobjekt/Lokaler

Hyresgisten i forskolelokalen betalade avtalsenlig hyra fram till augusti 2024. Styrelsen har under aret
arbetat aktivt med att finna en ny hyresgést och har under hosten 2025 tecknat hyresavtal med en ny
forskoleverksamhet. Hyresavtalet dr villkorat av att verksamheten erhaller erforderligt godkdnnande fran
Stockholms stad. Enligt den senaste informationen forviantas kommunen behandla drendet under maj
2026. Uppdraget med méklarfirman New Property har avslutas.

Arsavgifter
Avgiften for medlemmar hojdes genomgaende med 5% fran 2025-01-01 med anledning av generella
kostnadsdkningar for féreningen.

Riintor

Under hosten 2025 lades lan pa 56 000 000 kr om efter upphandling med storbankerna. Nordea vann
upphandlingen i konkurrens med SBAB, Handelsbanken och Swedbank. Lanen &r fordelade pa fem lan
med 16ptider mellan 2026 och 2030 och réntor mellan 2,57 % och 3,75 %. Den genomsnittliga réntan
uppgick vid arets slut till 2,97 %

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets borjan 159 medlemmar och vid arets slut 164.
Samtliga bostadsritter var upplatna vid arets slut. Under aret har 10 6verlatelser skett.

Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras forvirvaren en overlatelseavgift pa 2,5 % av géllande prisbasbelopp.
Pantnoteringsavgift debiteras pantsittaren med 1 % géllande prisbasbelopp.
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Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2025-05-13 haft foljande sammanséttning:

Cecilia Skarke Ordforande
Babak Nezakati Rezvani Ledamot
Claes Wallberg Ledamot
Patrik Fagerlund Ledamot
Christian Yngbrant Ledamot
Christian Brostrom Ledamot
Kasper Komar Ledamot
William Billowes Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.

Under 2025 har 9 protokollférda méten hallits. Darutdver har styrelsen haft arbetsméten och 16pande
kontakt via e-post och telefon.

Revisor
RSM Sverige AB
Richard Lindberg, Auktoriserad revisor

Valberedning

Kristina Ekelund
Anna Gustavsson
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Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Nettoomsittning 7783 9024 9 891 9474
Resultat efter finansiella poster -2 140 72 417 1260
Soliditet (%) 82,4 82,5 81,9 82,0
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 672 641 610 0
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 9032 9032 9313 0
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsritt (kr/kvm) 12 458 12 458 12 845 0
Sparande per kvm (kr/kvm) =22 168 226 0
Réntekénslighet (%) 18,5 19,4 21,1 0,0
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 173 160 169 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintikter 66,8 55,0 47,0 0,0

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett negativt resultat for rikenskapsaret 2025. Resultatet dr 1 huvudsak hanforligt till
att foreningens stérre lokal, som tidigare hyrdes av en forskoleverksamhet, statt utan hyresintékter efter
att tidigare hyresgést avslutat sitt hyresavtal i augusti 2024. Féreningens 16pande verksamhet 1 vrigt
beddms vara stabil.

Styrelsen har under aret arbetat aktivt med att finna en ny hyresgést och har under hosten 2025 tecknat
hyresavtal med en ny forskoleverksamhet. Hyresavtalet dr villkorat av att verksamheten erhaller
erforderligt godkédnnande fran Stockholms stad. Enligt den senaste informationen forvantas kommunen
behandla drendet under maj 2026.

Till foljd av perioden utan hyresintikter kan féreningen dven under 2026 komma att redovisa ett negativt
resultat. Nér den nya hyresgésten tilltrdder och full hyra borjar utga bedomer styrelsen att foreningens
resultat atergar till balans.

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital for 2025 uppgick till -334
tkr, vilket innebér att den faktiska likviditetspaverkan dr betydligt ldgre 4n det redovisade resultatet.
Styrelsen bedomer att foreningen har tillracklig likviditet for att fullgora sina 16pande
betalningsforpliktelser och framtida ekonomiska ataganden.

Fo6reningen har dven mdojlighet att vid behov justera avgiftsnivaerna. Styrelsen foljer utvecklingen av
lokaluthyrningen 16pande och vidtar vid behov ytterligare atgirder for att sikerstilla lokalens uthyrning.
Styrelsens bedomning baseras pa den information som finns tillgéinglig vid tidpunkten for
arsredovisningens upprattande.

Assently: 86b3d0038d4748f3994ff2869868fe59a4d172d9e27ba7b94c8030f9ba3d4ccf1c924d13bd9c74db7ac08520f900b5f9557¢6038dff23612bbd44bb21c07a492



Brf Tegeludden 17
Org.nr 769624-2028

Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 449 260 000
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 449 260 000

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
reservering fond for yttre underhall
1 ny rdkning dverféres

Fond for yttre
underhall
12 190 125

1 766 400

13 956 525

Balanserat Arets
resultat resultat
7 052 320 72 478
-1 693 922 =72 478
-2 140 405
5358 398 -2 140 405
5358 398
-2 140 405
3217993
1 860 000
1357993
3217993

5(15)

Totalt
468 574 923

0
-2 140 405
466 434 518

Foreningens resultat och stillning i1 6vrigt framgar av efterf6ljande resultat- och balansridkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltningskostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

2 7783 184
18 360
7 801 544

W

-4 860 811
-464 275
-131 420

(O N

-1725 246
-7 181 752
619 792

82793

6 -2 842 990
-2760 197

-2 140 405

-2 140 405

-2 140 405

6 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

9024 499
9180
9033 679

-3 886771
-425 283
-128 769

-1725 246
-6 166 069
2867 610

143 643

-2 938 775
-2795 132
72 478

72 478

72 478
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

3

557170 160
8 161 000
557 331 160

557 331 160

1393 845
252 608
208 682

1855135

6981 371
6 981 371
8 836 506

566 167 666

7(15)

2024-12-31

558 855 156
201 250
559 056 406

559 056 406

1435306
484

166 923
1602 713

7 188 858
7 188 858
8791 571

567 847 977
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond fo6r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

449 260 000
13 956 525
463 216 525

5358398
-2 140 405
3217993
466 434 518

76 000 000
76 000 000

20500 000
0

515583
339274

78 705
2299 586
23733 148

566 167 666

8 (15)

2024-12-31

449 260 000
12 190 125
461 450 125

7052 320
72 478

7 124 798
468 574 923

40 500 000
40 500 000

56 000 000
77037
402 996
8174

88 004
2196 843
58 773 054

567 847 977
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhéllen rinta
Erlagd rénta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Fo6riandring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantorsskulder

Fo6randring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

619 792
1725 246
82793
-2761 203

-333 372

41 461
-291 157
112 586
262 994
-207 488

0

0

-207 488

7 188 858
6 981 370

9(15)

2024-01-01
-2024-12-31

2867610

1725 246

143 643

-2 965 040

1771 459

419 492
56 098
-255 004
=773 771
1218274

-3.000 000
-3 000 000
-1 781 726

8970 583
7 188 857
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Fr om rikenskapséret 2018 redovisar foreningen kostnader enligt forenklingsregeln i K2. Det innebér att
arligen aterkommande kostnader redovisas i takt med att faktura erhalls istéllet for att redovisas for den

period de avser.

Klassificering skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning ndstkommande rikenskapsar redovisas som kortfristiga.

Anléggningstillgangar

Tillampade avskrivningstider: Antal ar:
Byggnader 200
Inventarier, verktyg och installationer 10
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Réntebdrande skulder p& balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Skuldsittning per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Réntebdrande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresrétt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med érets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intdkter eller
kostnader som é&r vésentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekanslighet (%)
Foreningens rintebdrande skulder dividerat med féreningens intékter fran arsavgifter.
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Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrittsféreningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet

11 (15)

kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna

med hyresritt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsféreningens totala rorelseintikter.

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyra lokaler

Hyror garage/forrad
Fastighetsskatt

Overlatelse-/pantnoteringsavgifter
Vidarefakturerade kostnader

Bredbandsavgift
Ovriga intikter

2025

5123 983
716 551
1492 243
89 068
23037

0

84 456
253 846
7783 184

I foreningens arsavgifter ingar vérme,vatten och abonnemang for tv & bredband.

Not 3 Driftskostnader

Stddning
Fastighetsskotsel
Garage
Gard/tradgardsskotsel
Hyra entrémattor
Snoéréjning/sandning
Bevakningskostnader
Dérrar/las

Hiss

Serviceavtal ventilation
Reparationer/underhall
El

Fjéarrvarme

Vatten
Avfallshantering
Fastighetsforsikring
Fastighetsskatt
Ventilation
Vattenskada
Stamspolning
Grovsopor

2025

359225
297 346
0

167 145
33021
18 724
5501
65 355
78 148
0
536972
609 294
946 826
289 842
189 266
156 423
670 000
114 474
44 820
14 656
18 705

2024

4 879 980
2360176
1423 345
179 525
16 780

10 500

84 456

69 738
9024 500

2024

328 555
271 004
20 645
181 415
32812
50 587
951

171 241
50275
42 813
66 304
531203
966 041
216 639
203 834
146 871
328 000
0

9113

0

26 765
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Ovriga fastighetskostnader
Obligatorisk ventilationskontroll
El-laddning

Not 4 Ovriga forvaltningskostnader

Datakommunikation/hemsida

Porto

Revision

Ekonomisk forvaltning
Overlatelse-/pantnoteringsavgifter

Bankkostnader

Ovriga externa kostnader
Andrahandsuthyrningsavgift
Konsultarvoden/Advokat- och réttegdngskostnader
Sjélvrisk

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvoden och andra ersittningar
Sociala kostnader

Styrelsearvoden, andra erséittningar, och sociala

kostnader.

Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader langfristiga skulder
Drojsmalsréintor leverantdrskulder
Réntekostnader skatter och avgifter

188 337
56 731

0

4 860 811

2025
106 040
6244
48 879
160 982
35648
6 840
24 794
12 863
61 985
0

464 275

2025

100 000
31420

131 420

2025

2 841 457
1018
515

2 842990

12 (15)

150 986
86 809
3908
3886 771

2024
110 114
8418
55654
156 633
27 062
8 819
21331
8 652

0

28 600
425 283

2024

100 000
28769

128 769

2024

2938423
296

56
2938775
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Not 7 Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvarden
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark
I anskaffningsvirdet ingar mark for 237 885 830 kr
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
Ingéende anskaffningsvirden
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2025-12-31

576 260 000
576 260 000

~17 404 844

-1 684 996
-19 089 840
557 170 160
343 000 000

277 000 000
620 000 000

2025-12-31

402 500
402 500

-201 250
-40 250
-241 500

161 000

13 (15)

2024-12-31

576 260 000
576 260 000

15719 848

-1 684996
-17 404 844
558 855 156
295 000 000

293 800 000
588 800 000

2024-12-31

402 500
402 500

-161 000
-40 250
-201 250

201 250
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Lan som forfaller till betalning ndstkommande rdkenskapsar redovisas som kortfristiga.

Nordea rinta 3,150% villkorsandringsdag 2030-11-20
Stadshypotek réinta 3,750% villkorséndringsdag 2026-09-01
Nordea rinta 2,570% villkorsandringsdag 2027-11-17
Nordea rénta 2,800% villkorsédndringsdag 2028-11-15
Swedbank ranta 2,570% villkorsandringsdag 2027-08-25

Varav kortfristig del av langfristiga skulder 20 500 000 kr.

Not 10 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 11 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

2025-12-31

18 500 000
20 500 000
20 500 000
17 000 000
20 000 000
96 500 000

2025-12-31

275400 000
275 400 000

14 (15)

2024-12-31

18 500 000
20 500 000
20 500 000
17 000 000
20 000 000
96 500 000

2024-12-31

275 400 000
275 400 000

Efter rikenskapsérets slut har samfilligheten dér foreningen &r deldgare beslutat att genomfora
renovering av korvigar i garageanldggningen. Féreningens andel av kostnaden kommer att belasta

foreningen i samband med projketets genomférande.

Foreningens forskolelokal dr fortsatt vakant i avvaktan pa beslut fran Stockholms stad avseende tillstand

for ny hyresgist att bedriva forskoleverksamhet. Arbetet med att hyra ut lokalen fortgar.

I 6vrigt har inga visentliga hindelser intréffat efter rdkenskapsarets slut.
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Arsredovisningen beslutades den 27 april 2026

Stockholm den

Underskriven den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Cecilia Skarke
Ordforande

Christian Yngbrant
Ledamot

Kasper Komar
Ledamot

Patrik Fagerlund
Ledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift

RSM Sverige AB

Richard Lindberg
Auktoriserad revisor

Claes Wallberg
Ledamot

Babak Nezakati Rezvani
Ledamot

Christian Brostrom
Ledamot

15 (15)
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Foljande handlingar har undertecknats den 7 maj 2026
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Underskrifter
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2026-04-30 17:03:27 (CET)

Anders Patrik Vilhelm Fagerlund

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-04-28 11:24:46 (CET)

Babak Nezakati Rezvani

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-04-28 17:42:34 (CET)

Cecilia Skarke

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-04-29 20:27:30 (CET)

Christian Brostrom

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-04-30 17:58:15 (CET)

Christian Yngbrant

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-05-06 14:38:45 (CET)

Claes Wallberg

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-04-30 17:07:17 (CET)

Kasper Komar

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

b [bebe e be bbb

2026-05-07 19:18:27 (CET)

Richard Lindberg

Undertecknat med e-legitimation (BankID)
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