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Valkommen till
arsredovisningen
for Brf Bellman

Styrelsen upprattar harmed foljande
arsredovisning for rakenskapsaret
2025-01-01-2025-12-31. Om inte annat
sarskilt anges redovisas alla belopp i
kronor (SEK).

Innehall:

Kort guide till lasning
av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflodesanalys

Form och produktion Byra 4
Tryck Tidtryck
Foto Anders Skyttle och Riksbyggen.




Kort guide

Spara din
arsredovisning

vid forsaljning och
i kontakt med
din bank.

tll liisning av
arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat
en allman beskrivning av bostadsrattsforening-
en och fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens
beskrivning med viktig information fran det
gangna rakenskapsaret samt ett forslag pa hur
arets vinst eller forlust ska behandlas, som for-
eningsstamman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framga i forvaltningsberattelsen ar
om bostadsrattsforeningen ar akta eller oakta
eftersom det senare medfor skattekonsekven-
ser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrakningen kan du se om foreningen
har gatt med vinst eller forlust under raken-
skapsaret. Du kan ocksa se var féreningens
intakter kommit ifran, och vad som har kostat
pengar. Avskrivningar innebar att man inte
bokfor hela kostnaden pa en gang, utan forde-
lar den over en langre tidsperiod. Avskrivningar
innebar alltsa inte nagot utflode av pengar.
Manga nybildade foreningar gor stora under-
skott i resultatrakningen varje ar vilket vanligt-
vis beror pa att avskrivningarna fran kopet av
fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens
ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. | en
arsredovisning ar det alltid rakenskapsarets
sista dag. | balansrakningen kan du se foren-
ingens tillgdngar, skulder och egna kapital. | en
bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast
av insatser (och ibland upplatelseavgifter), un-
derhadllsfond och ackumulerade ("balanserade”)

vinster eller forluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av
skulderna och det egna kapitalet. Det ar det
som ar "balansen” i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och
utbetalningar under en viss period. Manga
ganger sager kassaflddesanalysen mer an resul-
tatrakningen. Har kan man utlasa hur mycket
foreningens likviditet (pengar i kassan) har okat
eller minskat under aret, och vilka delar av verk-
samheten 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 ldser arsredovisningen ska fa mer informa-
tion finns noter som ar mer specifika forkla-
ringar 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 Gver
l&nen, hur stora de ar, vilken rénta de har och
nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen 3r styrelsens dokument.
Foreningsstamman beslutar om att faststalla
Resultat- och Balansrakningen, samt styrelsens
forslag till resultatdisposition. | dessa delar
galler dokumentet efter det att stamman
fattat beslut avseende detta.

Du kan behdva den



Forvalinings-
beratelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja med-
lemmars ekonomiska intressen genom att i for-
eningens hus upplata bostadsrattslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Foreningen har sitt sate i Uppsala kommun.

Registreringsdatum
Bostadsrattsforeningen registrerades 1965-04-
28. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1970- 05-27 och nuvarande stad-
gar registrerades 2021-07-06 hos Bolagsverket.

Akta foérening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor
darmed en akta bostadsrattsforening.

Moms
Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten
nedan:

Fastighetsbeteckning: Loten 11:1-5 och
Loten 11:13-15

Forvarv: 1969

Kommun: Uppsala

Marken innehas med aganderatt. Fastigheten
ar forsakrad hos Folksam. | forsakringen ingar
kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmar-
na samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor

Vardearet ar 1967. Foreningen har 396
bostadsratter om totalt 32 447 kvm och

12 lokaler om 248 kvm. Byggnadernas totalyta
ar 35311 kvm.




Styrelsens sammansattning

Ordférande

Styrelseledamot
Styrelseledamot
Vice ordforande
Styrelseledamot

Jan Gunnar Fritzell
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Mirsada Telo Styrelseledamot
Roger Svensson Styrelseledamot
Anders Savborg Suppleant
Gunnar Lofgren Suppleant
Gunnar Pettzall Suppleant

Valberedning
Lars Bjornlund, sammankallande,
Kerstin Genell och Helena Jonsson.

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen, tva i forening.
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Azets Rad & Redovisning AB
Internrevisor
Revisorssuppleant
Revisorssuppleant

Azets Rad & Redovisning AB

Ragnar Forno
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Fredrik Olofsson

Sammantraden och styrelsemoten

Ordinarie foreningsstamma holls 2025-05-06.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13
protokollforda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhallsplan som
upprattades 2018 och stracker sig fram till
2075. Underhallsplanen uppdaterades 2025.

Avtal med leverantorer
Ekonomisk forvaltning: Simpleko AB

Fastighetsskotsel, teknisk forvaltning
och lokalvard: Riksbyggen

Verksamhetsberdttelse 2025

Arsstamman hélls den 6 maj 2025 i Lotenkyr-
kan. 83 rostberattigade deltog (21%) mot 59
(15%) foregdende ar. Efter stdmman bjods det
som vanligt pa en lattare fortaring och mojlig-
het for medlemmar att umgas och diskutera
fragor med styrelsen.

Bytet av alla tak inklusive 0kad isolering av
vindarna samt installation av solceller pa 13 av
vara huskroppar blev klart mars 2025. Solcel-
lerna har under aret producerat 343 MWh
varav 237 MWh kunde anvandas inom foren-
ingen. Kostnadsbesparingen blev ca 0,5 milj kr
vilket ocksa var budgeterat. Den solel som inte
kunde anvandas internt, 106 MWH, saldes till

natet till det I3ga priset 32 6re/kWh. Férening-
en tittar nu pa alternativ till hur kunna anvan-
da den elen internt.

Stamspolning har gjorts av alla avloppsror.
For att fa en uppfattning om statusen av den
relining som gjordes 2010, gjordes det aven en
filmning av avloppsroren i atta trapphus. Det
visade sig att manga ror borjar bli slitna och

Vi har under 2025, haft nio vattenskador som
berott pa trasig relining.

Antalet vattenskador har tyvarr fortsatt att
Oka, totalt 29. Via den arliga statuskontrollen
upptacktes 15 av dem. De flesta skadorna be-
ror pa slitna ytskikt i badrummen. Féreningen
renoverade alla badrum 1995 och den tekniska
livslangden ar uppskattad till ca 30 ar och da
vi uppskattar att det finns ca 190 badrum som
inte har renoverats sedan 1995 sa finns det en
stor risk for fortsatta framtida vattenskador.

Nettokostnaden efter avdrag for forsakrings-
ersattningen blev 2 milj. kr.

Ovrigt underhll som har utforts ar tradbeskar-
ning av alla ronnar och under 2026 planeras en
genomgang av alla Gvriga trad. Byte av upp-
koppling till porttelefonerna fran fast- till mobil-
abonnemang. Byte av avloppsror, 6 meter i
vardera riktningen fran avloppsbrunnen bredvid
bergvarmecentral 1 samt statusbesiktning av
balkongerna. Foreningen har under 2025 salt av
en sista kvarvarande hyreslagenhet.



Vasentliga handelser
under rakenskapsaret

Ekonomi

Efter en genomgang av ekonomin fran
1990-2025 visar det sig att foreningen genom
alla ar haft for lite sparande for framtida under-
hall. Detta ar inget unikt for oss, utan galler
manga andra foreningar, ndgot man har kunnat
l&sa om i tidningarna de senaste aren.

Med for lite sparande menas att foreningen
inte har amorterat existerande 1an tillrack-
ligt mycket. Innebar att nar det ar dags att
lanefinansiera en storre investering kommer
laneskulden stiga och darmed kommer rante-
kostnaderna Oka vilket kraver hogre hojningar
av avgiften.

Historiskt har foreningen haft en framtagen
underhallsplan for att tidsmassigt planera in
framtida ersattningsinvesteringar men man
har vid faststallandet av de arliga arsavgifterna
inte tagit hansyn till den arliga genomsnittliga
kostnaden for alla framtida investeringar i
underhallsplanen. Dessa investeringar ska
ersatta existerande investeringar men p.g.a.
inflationen, blir inkopskostnaden mycket hogre
an ursprungsinvesteringen. Viktigt att namna,
alla nddvandiga underhall ar gjorda, det finns
ingen underhallsskuld.

Den genomsnittliga kostnaden, kallas aven
sparande, maste alla medlemmar vara med
och betala, eftersom de ar med och sliter pa all
utrustning men tyvarr har inte hela kostnaden
raknats med nar féreningen under alla ar har
satt sina avgiftshojningar.

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna
2025-01-01 med 4% och 2025-07-01 med 6%.

Ovriga uppgifter

Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett negativt resultat for
2025 vilket i huvudsak beror pa tva faktorer.
Hoga kostnader for vattenskador samt att
forening historiskt har haft for laga avgiftshoj-
ningar under manga ar, vilket har inneburit ett
samre kassaflode och minskade mojligheter att
amortera extra.

Atgirder och styrelsens strategi

Slitna ror i kombination med de manga vatten-
skadorna samt att den tekniska livslangden for
ytskiktet har passerats, har gjort att styrelsen
har beslutat att inleda en forstudie for att ta
fram ett underlag for ett kommande stambyte
och vatrumsrenovering. Forstudien berdknas
vara klar efter sommaren 2026 och kommer
sedan presenteras for alla medlemmar. Ett
beslut om stambyte kan inte tas av styrelsen
utan ska beslutas via en medlemsstamma.



Styrelsen har dven tagit beslutet att det arliga
genomsnittliga sparandet enligt foreningens
underhallsplan ska vara styrande ndr man be-
raknar arsavgiften. | samband med budgeten
for 2026 gjordes dven en langtidsbudget fram
till 2074 som bygger pa siffror fran en uppdate-
rad underhallsplan 50 ar framat.

For att na det genomsnittliga sparandet under
en 50-ars period planeras avgiftshojningar pa
15 % 2026 samt 2027. Darefter, om inga ofor-
utsedda handelser intraffar, ar det budgeterat
mer normala avgiftshojningar.

De tva storsta osdkerhetsfaktorerna i langtids-
budgeten ar ranteutvecklingen samt kostna-
den for ett kommande stambyte. Stambytet
ligger budgeterat i underhallsplanen men vad
det faktiskt kommer att kosta vet vi forst i
slutet av 2026, nar vi tagit in prisforslag utifran
den forstudie som ska vara klar efter somma-
ren 2026.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen vid raken-
skapsarets bdrjan och slut var 555 st. Tillkom-
mande och avgaende medlemmar under aret
var 30. Det har under aret skett 25 Gverlatelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje
Overlatelse en expeditionsavgift pa 2,5% av
prisbasbeloppet (2026=1 480 kronor). Pantsatt-
ningsavgift debiteras med 1% av prisbasbelop-
pet (2026=592 kronor), vid varje pantsattning.

Da bostadsrattsforeningen medger att med-
lem far upplata sin bostadsratt i andrahand far
foreningen ta ut en sarskild avgift for detta.
Avgiften far uppga till hogst 10% av ett pris-
basbelopp per ar, vilket for 2026 uppgar till
5920 kronor per ar.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid
sen betalning.

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 28 159 940 25962 110 24212 481 22 862 719
Resultat efter finansiella poster -1263 803 657 374 3943060 -324 411
Soliditet (%) 11 11 14 12
Yttre fond 6 450772 6 450772 6 450772 6 450772
Taxeringsvarde 463932000 499350000 499350000 499 350000
Arsavsift per E
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintakter (%) 85,0 87,3 84,9 87,7
Ezzgza;;:ltrjifer kvm upplaten 3934 3689 2 606 2 468
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 3615 3380 2388 2 261
Sparande per kvm totalyta, kr 145 185 270 143
Elkostnad per kvm totalyta, kr 49 44 38 60
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 116 100 92 109
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 57 51 39 A
Energikostnad per kvm totalyta, kr 221 195 169 210
Genomsnittlig skuldranta (%) 3,04 3,12 2,15 1,16
Rantekanslighet (%) 4,99 5,10 3,88 3,91




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

Skuldsattning - rantebarande skulder /
kvadratmeter bostadsrattsyta respektive
totalyta. Nyckeltalet visar hur hégt belanad
foreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet
anvands for att bedéma mojlighet till

nyupplaning.

Sparande — (rets resultat + avskrivningar +
kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadrat-
meter foreningens intakter genererar som kan
anvandas till framtida underhall. Nyckeltalet
bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad — (kostnad for el + vatten +
varme) / totalyta. Nyckeltalet visar hur manga

kronor per kvadratmeter foreningen betalar i
energikostnader. Kostnader for el (totalt 1 176
039 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell
matning av forbrukningen, och ingar darmed

i berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter
under bokslutsaret.

Riantekanslighet (%) — rantebarande skulder /
ett ars arsavgifter. Nyckeltalet visar hur manga
% arsavgiften behdver hojas for att bibehalla
kassaflodet om den genomsnittliga skuld-
rantan okar med 1 procentenhet.

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

Arsavgifter — alla obligatoriska avgifter som
debiteras ytor som ar upplatna med bostads-
ratt och som definieras som arsavgift enligt
bostadsrattslagen.

2024-12-31 Disp av foreg. Disp.av ~ 2025-12-31
ars resultat  6vriga poster
Insatser 3100 650 - 8750 3109 400
Upplatelseavgifter 0 - 2091250 2091 250
Fond, yttre underhall 6 450772 - - 6 450772
Balanserat resultat 5960 728 657 374 - 6618102
Arets resultat 657 374 -657 374 -1263 803 -1263 803
Eget kapital 16 169 524 0 836 197 17 005 721
Till foreningsstimmoans férfogande stér foljande medel:
Balanserat resultat 6618102
Arets resultat -1 263 803
Totalt 5354 300
Styrelsen foresldar att medlen disponeras enligt foljande
Balanseras i ny rakning 5 354 300
5354 300

Den ekonomiska stallningen i vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassa-

flodesanalys med tillnorande noter.



Resultat-

rikning

1 januari-31 december

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2025
2 28 159 941

3 1962282
30122223

4-8 -19902 205
9 -1209 188
10 -688 247
-5942 481

-27 742 121

2 380 101

114 470

11 -3758374
-3643904

-1 263 803

-1263 803

2024

25962 110
854 567
26816677

-15 890 749
-911 491
-749 564

-5774 608

-23326 412

3 490 265

339615
-3172 505
-2832890

657 374

657 374
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Balansrikning

Tillgangar

Not 2025-12-31 2024-12-31
Materiella anlaggninstillgangar
Byggnad och mark 12,20 94 796 840 43 535794
Markanlaggningar 13 7837 974 8 046 166
Maskiner och inventarier 14 36212952 28313819
Pagaende projekt 15 0 51912 050
Summa materiella anldggningstillgangar 138 847 766 131 807 829
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 122193 89 526
Ovriga fordringar 16 2101925 5882
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 3453115 1948 833
Summa kortfristiga fordringar 5677233 2044 241
Kassa och bank
Kassa och bank 5 457 443 9712 541
Summa kassa och bank 5457 443 9712541

Summa tillgangar 149982 442 143 564 611



Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Skulder till kreditinstitut
Ovriga 1&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa eget kapital och skulder

Not 2025-12-31

5200650
6 450772
11651422

6618102
-1263 803
5354300

18,20 75753922
8 300

18, 20 51890924
1547 694

64322

103 051

19 3608 508

2024-12-31

3100 650
6450772
9551422

5960728
657 374
6618102

18 144 000
8700

101 195 588
4355 414
59 915
131896
3499 575

149 982 442 143 564 611
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Kassallodes-

1 januari-31 december 2025 2024
Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat 2380 101 3 490 265

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Arets avskrivningar 5942 481 5774 608

8322582 9264873
Erhallen ranta 114 470 339615
Erlagd ranta -3978924 -3 107 315
Kassaflode fran [Gpande verksamhet 4458128 6497172

fore fordndringar av rorelsekapital

Forandring i rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -3632992 142 974
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -2502 675 214 397
Kassaflode fran den ([Bpande verksamheten -1677 538 6 854 543

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -12982 418 -40 659 334
Kassaflode fran investeringsverksamhet -12982418 -40 659 334

Finansieringsverksamhet

Bundet eget kapital 2100 000 0
Upptagna 1an 62 034 296 60 455 348
Amortering av lan -53 729 038 -25 426 504
Depositioner -400 600
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 10 404 858 35029 444
Arets kassaflode -4 255098 1224653
Likvida medel vid Grets bérjan 9712541 8487 888

Likvida medel vid Grets slut 5457 443 9712541



Noter

Not 1. Redovisnings- och varderingsprinciper

,&rsredovisningen for Brf Bellman ar upprattad

i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokfo-
ringsnamndens allmanna rad (BFNAR 2012:1)
K3, arsredovisning och koncernredovisning och
(BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar
m.m. i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter

Intakter bokfors i den period de avser oavsett
nar betalning eller avisering skett. | rsavgiften
ingar kostnader for kabel-tv, vatten och varme.

Anlaggningstiligangar

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

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad - stomme 68 ar
Byggnad - tak 20 ar
Byggnad - fonster 20 ar
Byggnad — stam 30 ar
Byggnad - balkonger 30 ar
Byggnad — portar 15 ar
Markanlaggningar 10-50 ar

Installationer 10-30 ar
Inventarier, verktyg 5ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning.
Bestaende vardenedgang hanteras genom
nedskrivning. Foreningens finansiella

anlaggningstillgangar varderas till anskaff-
ningsvarde. | de fall tillgdngen pa balansdagen
har ett lagre varde an anskaffningsvardet sker
nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning beraknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre
underhall ingar i styrelsens forslag till resultat-
disposition. Efter att beslut tagits pa forenings-
stamma sker Gverforing fran balanserat resul-
tat till fond for yttre underhall och redovisas
som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr
per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst
0,30 % av taxeringsvardet for bostadshus med
tillhorande tomtmark. Lokaler beskattas med
1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

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

Kassaflodesanalys

Kassafldodesanalysen har upprattats enligt
indirekt metod.

13
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Not 2. Nettoomsattning

2025 2024
Arsavgifter, bostader 24 178 941 22 102 848
Hyresintakter, bostader 664 524 737 850
Hyresintakter, lokaler 156 580 130 820
Hyresintakter, p-platser 1390990 1365 500
Ovriga intakter 356 755 314 351
El 1412151 1310 741

Summa 28159941 25962 110

Not 3. Ovriga rorelseintakter

2025 2024
Ej placerbara intakter 4722 0
Ores- och kronutjamning 1 -1
Ovriga intakter 200 0
Erhalina skadestand 2035 13 665
Forsakringsersattning 1955 324 840903
Summa 1962 282 854 567
Not 4. Fastighetsskotsel

2025 2024
Fastighetsskotsel 2036 250 1705 844
Fastighetsskotsel utover avtal 156 728 138 191
Stadning 791 680 758 587
Ovrigt 89 275 51253
Besiktning och service 579338 376632
Tradgardsarbete 73 669 42016
Snoskottning 100 328 342 394
Summa 3827267 3414917



Not 5. Reparationer

2025 2024
Reparationer 964 111 732 792
Forsakringsskador 4049171 1812884
Summa 5013282 2545675
Not 6. Planerade underhall

2025 2024
Planerat underhall tak och solceller 32919 0
Planerat underhall dvrigt 408213 86 594
Summa 441 132 86 594
Not 7. Taxebundna kostnader

2025 2024
Fastighetsel 1712672 1568 834
Uppvarmning 4 094 945 3517836
Vatten 2 001 351 1786 508
Sophamtning 522 451 717 335
Summa 8331418 7590513
Not 8. Ovriga driftskostnader

2025 2024
Fastighetsforsakringar 821 454 733 429
Kabel-TV 715 628 800 640
Fastighetsskatt 752 024 718 980
Summa 2289106 2253049
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Not 9. Ovriga externa kostnader

2025 2024
Ovriga forvaltningskostnader 563 676 374132
Forbrukningsmaterial 26 592 73812
Programvaror 76 704 55289
Juridiska kostnader 0 2750
Revisionsarvoden 52800 55725
Ekonomisk forvaltning 304 756 286 900
Konsultkostnader 184 661 62883
Summa 1209 188 911 491
Not 10. Personalkostnader

2025 2024
Styrelsearvoden 553619 611053
LOner, arbetare 10 500 6 000
Sociala avgifter 71 811 85950
Ovriga personalkostnader 52317 46 561
Summa 688 247 749 564

Not 11. Rantekostnader och liknande
resultatposter

2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 3758374 3172470
Ovriga rantekostnader 0 35
Summa 3758374 3172505



Not 12. Byggnad och mark

2025-12-31 2024-12-31
Ingadende ackumulerat anskaffningsvarde 122999 767 122999 767
Arets inkop 54 805 000 0
Utrangering -7 324 060 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 170480 707 122999 767
Ingdende ackumulerad avskrivning -79 463 973 -76 194 045
Arets avskrivningar -3 543 954 -3269 928
Utrangering 7 324 060 0
Utgdende ackumulerad avskrivning -75683 867 -79 463973
Utgdende restvdirde enligt plan 94 796 840 43535794
[ utgdende restvdrde ingdr mark med 2 144 300 2 144 300
Taxeringsvarden byggnad 302 361 000 321 605 000
Taxeringsvarden mark 161 571 000 177 745 000
Summa 463932000 499 350 000
Not 13. Markanlaggningar
2025 2024
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 11243 014 11 243 014
Arets inkop 205 400 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 11448414 11243014
Ingdende ackumulerad avskrivning -3 196 848 -2.803 800
Arets avskrivning -413 592 -393 048
Utgaende ackumulerad avskrivning -3610 440 -3196 848
Utgaende restvdirde enligt plan 7837974 8046 166
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Not 14. Maskiner och inventarier

2025-12-31 2024-12-31
Ingadende ackumulerat anskaffningsvarde 47973 226 47 462 142
Inkop 8 125 433 1 063 084
Utrangering 0 -552 000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 56 098 659 47973226
Ingaende ackumulerad avskrivning -19 659 407 -18 099 775
Avskrivningar -226 300 -2111 632
Utrangering 0 552 000
Utgdende ackumulerad avskrivning -19 885707 -19 659 407
Utgdende restvdirde enligt plan 36212952 28313819

o o .

Not 15. Pagaende projekt

2025-12-31 2024-12-31
Ingaende balans 51912050 12315 800
Arets investeringar 14999 415 40 626 594
Omfért till Byggnad -66 911 465 -1 030 344
Summa pdgdende arbeten 0 51912050
Not 16. Ovriga fordringar

2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 5250 5138
Skattefordringar 2096 675 684
Ovriga fordringar 0 60
Summa 2101925 5882



Not 17. Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1755 343 328 466
Fastighetsskotsel 366 173 351 104
Stadning 198 373 194 473
Forsakringspremier 875316 821 454
Kabel-TV 178 920 178 907
Forvaltning 78 990 74 429
Summa 3453115 1948833
Not 18. Skulder till kreditinstitut
Langivare ) l{[l/kors— Réintesats Skuld Skuld
andringsdag 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek AB 2026-03-30 3,58 % 9072 000 9264 000
Stadshypotek AB 2026-03-30 3,58 % 9072 000 9 264 000
Stadshypotek AB 2025-09-01 0,89 % 0 4618900
Stadshypotek AB 2025-09-01 0,89 % 0 9 350 000
Nordea Hypotek AB 2028-09-20 2,67 % 26 176 550 26 861 800
Nordea Hypotek AB 2026-01-30 2,66 % 9 650 000 9 850 000
Nordea Hypotek AB 2026-05-29 2,54 % 11 640 000 11880 000
Nordea Hypotek AB 2025-09-02 2,98 % 0 9353 000
Nordea Hypotek AB 2025-09-02 2,98 % 0 9353 000
Nordea Hypotek AB 2025-09-02 2,98 % 0 120 000
Nordea Hypotek AB 2025-09-30 2,72 % 0 4 499 888
Nordea Hypotek AB 2025-09-30 2,73 % 0 14 925 000
Nordea Hypotek AB 2026-03-19 2,25 % 3 447 500 0
Nordea Hypotek AB 2026-04-15 2,29 % 7 425 000 0
Nordea Hypotek AB 2027-08-18 2,54 % 13676 076 0
Nordea Hypotek AB 2027-08-18 2,53% 18 451 280 0
Nordea Hypotek AB 2027-09-15 2,53 % 19 034 440 0
Summa 127 644 846 119339588
Varav kortfristig del 51890 924 101 195 588

Om fem dr berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 114 502 726 kr. Enligt foreningens redovis-
ningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av [Gnen som har slutbetalningsdaginom ett Gr redovi-
sas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under néistarékenskapsar.



Not 19. Upplupna kostnader och forutbetalda

Intakter

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 326 341 332670
El 228 682 188 284
Uppvarmning 147 637 133195
Utgiftsrantor 243 234 463 784
Loner 157 708 184 065
Beraknade upplupna sociala avgifter 17 374 0
Forutbetalda avgifter/nyror 2438632 2152577
Beraknat revisionsarvode 48900 45000
Summa 3 608 508 3 499 575
Not 20. Stallda sakerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 123 700 000 123 700 000

123 700 000 123 700 000
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Brf Bellman, org. nr 717600-2744

Rapport om arsredovisningen

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-

ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Lekmannarevisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av saker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tilsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten foér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat

Lekmannarevisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om

arsredovisningen ger en réattvisande bild av féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Bellman for ar 2025 samt av forslaget till dis-
positioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &@r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortl-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhadmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och évriga
valda revisorers beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihnet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med bostads-

melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att rattslagen.
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foéranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.
Uppsala den dag som framgar av den elektroniska underskriften
Per Hammar Ragnar Forné
Auktoriserad revisor Lekmannarevisor
Azets Revision & Radgivning AB
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