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Bostadsrattsféreningen Tallinn
716438-4039

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Tallinn, 716438-4039, med sate i Malmo, far harmed uppratta arsredovisning
for2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foéreningens dndamal

Bostadsrattsféreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsforeningens hus upplata bostadsldagenheter och lokaler till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen
far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsforeningens hus, om marken ska anvdndas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i fForeningen som en medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1986-12-03. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2011-03-21 och nuvarande stadgar registrerades 2025-10-10 hos Bolagsverket.

Da féreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Féreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m féreningsstamman
Ordférande Johan Edgren 2027
Ledamot Mette Clausen-Bruun 2027
Ledamot Nina Taslaman 2026
Ledamot Magnus Nilsson 2026
Ledamot Jesper Eliasson 2027
Suppleant Erika Bjork 2027
Suppleant Simon Jobs 2027
Revisor
Auktoriserad revisor Erik Mauritzson

Ernst & Young AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av: Louise Hederstrém och Caroline Nilsson.

Firmatecknare
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Bostadsrattsféreningen Tallinn
716438-4039

Fastighetsuppgifter

Foéreningen dger fastigheten Malmo Reval 8 i Malmo stad med darpa uppférda byggnader med 45 ldgenheter och 1
lokaler. Byggnaderna ar uppférda 1911-1913 samt nybyggnadsar 1929. Fastighetens adresser ar Skvadronsgatan 12
och 14, Regementsgatan 72 samt Lundbergsgatan 19.

Foéreningen upplater 43 ldgenheter med bostadsratt samt 2 ldgenheter och 1 lokal med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning

1rok 1,5 rok 2 rok 3 rok 3,5 rok 4 rok 5 rok
2st 2st 4 st 4 st 5st 15st 13 st
Total tomtarea: 1661 kvm

Total bostadsarea: 4 875 kvm

- varav bostadsrattsarea: 4652 kvm

- varav hyresrattsarea: 223 kvm

Total lokalarea: 37 kvm

Lokaler

Lokalhyresgaster Yta (kvm) Kontraktslangd
Ojisan AB 37 kvm 2026-09-30

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2018-12-19.

Forsakring
Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

Historik
Fastigheten upptar hela den vastra delen av kvarteret Reval och vetter mot tre gator:

Regementsgatan, Skvadronsgatan och Lundbergsgatan. Huset bestar av tva byggnadskroppar: det norra hérnhuset
ritat av Harald Boklund &r 1909 och det sédra ritat av Frans Fredriksson ar 1912. De tva husen, med byggnadshojd fem
vaningar, har ett vackert lige mellan Regementsgatans allé och en liten park lings Ostra Ryttméastaregatan.
Gatufasaderna ar av rott tegel i en tidstypisk arkitektur, stilmassigt i brytningstiden mellan jugend och
nationalromantik. Sommaren ar 1909 godkande byggnadsndmnden nybyggnadsritningarna till huset vid hérnet
Regementsgatan-Skvadronsgatan och det bor sedan sttt Fardigt omkring &r 1911. Aret darpa godkindes ritningarna
till det andra huset.

Redan ar 1910 hade ett annat forslag funnits for fastigheten, men detta kom saledes inte att utforas.
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Bostadsrattsféreningen Tallinn
716438-4039

Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick Forvaltning har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal

Fastighetsskotsel
Kabel-TV

Bredband

Bredband
Avfallshantering

Elavtal avseende volym
Fjarrvarme

Ma&tning El/Vatten/Varme
Skadedjursbekdmpning
Serviceavtal hissar
Serviceavtal virmesystem
Serviceavtal spolning avloppsledningar
Stadning

IMD avlasning

Reparationer och Underhall
Arets reparationer och underhall

Leverantor

Hagtorn Fastighetsservice
Telenor Sverige

Telenor Sverige t.0o.m 250930
Bahnhof fr.om. 251001
Ragn-Sells Recycling
Fortum

E.ON

Propeye Service

Anticimex

MSW

Svensk Energi Consult
Skanska Hogtrycksspolarna
Hagtorn Fastighetsservice
Propeye

Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer For 166 473 kr (108 640 kr 2024) och planerat underhall for
1097 529 kr (3 353 305 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4 i

resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som uppréttades 2016-10-06 av Bengt Wahlgren pa Restaurera AB (tidigare

Projektuppdrag AB) samt en teknisk underhallsplan som uppréattades 2017-04-18 av Sustend (tidigare

BredablickFastighetspartner). Planen gar varje ar igenom noga och justeras utifran rddande férutsattningar och

situation. Under 2026 kommer den tekniska underhallsplanen uppdateras via Sustend. Den tekniska underhallsplan

stracker sig 6ver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 961 000 kr under rdkenskapsaret for kommande ars underhall,
detta motsvarar 197 kr per kvm. Under aren 2026-2030 planeras:

e Renovering av husets samtliga fonster samt montering av spaltventiler.

e Putslagning och malning av trapphus och portgangar.

e Fogning av nedre vdggpartier mot garden.
e Byte av tvittmaskiner och torktumlare.

Under 2025 har féljande underhall gjorts:

e Relining av avloppsréren under husen och garden.

Tidigare genomfort underhall:
Ar 2024:

e Fyra nya balkonger pd Skvadronsgatan 14.

¢ Nya hissar pa Skvadronsgatan 12 och Lundbergsgatan 19.

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Tallinn
716438-4039

Ar2023:

e Kompletterande fogning mellan fasad och balkongernas betongplatta utfordes pa alla resterande balkonger
in mot garden. En sa kallade halkarl.

e Arbetet med ornament pa Skvadronsgatan 14 och Lundbergsgatan 19 fardigstalls.

e Byte av balkongddorr pa Skvadronsgatan 12.

e Byte av ljuskéllorna i kéllare och vind fran lysrér till LED som en energibesparande atgard samt att lysror ej
langre ar en godkand ljuskalla.

Ar2022:

e Omfattande renovering av fasad och skorstenar pa Skvadronsgatan 14 och Lundbergsgatan 19. Ny takpapp
och lakt, tegelpannor, sopats och bytts ut vid behov. Alla platdetaljer skrapades, tvittades av och malades,
vissa platdetaljer byttes ut.

e Snoérasskydd monterades. Stalbalkar i fasaden rostskyddats och samtliga fogar pa fasaden mot gatan har
frasts och fogades om.

e Fasaden tvdttades och gatuskyltar renoverades samt balkonger ut mot gatan renoverades. Skorstenar
plockades ner, murades om och glidgjots.

e Nya ventilationsror till kok och WC installerades.

e Huvar monterades pa samtliga skorstenar, dven pd Regementsgatan och Skvadronsgatan 12, detta for att
forhindra att skyfall och faglar paverkar kanalerna.

e Samtliga balkonger mot innegarden genomgick funktionsbesiktning. Alla racken malades om och forstarktes
vid behov. Fyra balkonger underkandes.

e Nya porttelefoner och svarsapparater installerades i hela huset.

e Obligatorisk ventilationskontroll (OVK), vilket ska ske vart sjatte ar. Alla ldgenheter maste ha fénster med
vadringsbeslag.

Ar2021:

e Samtliga ventiler i kallaren rensades och alla filter byttes. Detta for att férbattra ventilationen och minska
fukten.

e Reparationer av trasiga blyglasfonster.

e Brandskyddsmalning av stalbalkar i trapphus pa Skvadronsgatan 12.

e Byte av samtliga individuella elmatare.

Ar 2020:

e Nytt torkskap och ny torktumlare, Lundbergsgatan 19.
e Spolning av avlopp (kék och badrum)

Ar2019:

e Fasadrenovering, omfogning och restaurering av utsmyckning pa Regementsgatan 72 och Skvadronsgatan 12.

e Ny lakt, ny takpapp, trasiga tegelpannor utbytta pa Regementsgatan 72 samt Skvadronsgatan 12. Renovering
och ommurning av skorstenar pa Regementsgatan 72 och Skvadronsgatan 12.

e Qversyn, reparation och nya rér for ventilation, samtliga ligenheter i Regementsgatan 72 samt
Skvadronsgatan 12.

e Utbyte armatur av husets samtliga fyra portar.

Ar2018:

e Malning innepartier fonster.
e Spolning av avlopp (kék och badrum).
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Bostadsrattsféreningen Tallinn
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Ar2017:

e Malning av portar mot innegarden.

Ar201e6:
e Malning utsida fonster mot gatan

Ar2013:

e Malning utsida fénster mot innegarden.

e Renovering av balkonger.
Ar2012:

e Stambyte badrum.

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Tallinn
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant
Foéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 2025-05-20. Styrelsen har under aret kontinuerligt
hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

Styrelsen har under aret anordnat en tradgardsdag pa varen samt en sammankomst i november f6r féreningens
medlemmar. Foérsta sondagen i advent bjods traditionsenligt in till glégg och julgranstandning pa garden. Lopande
information till medlemmarna har skett genom nyhetsbrev i trappuppgangar, brev i postlador och e-post via systemet
PHM och inldgg via féreningens privata Facebooksida.

Styrelsen fattade beslut om en avgiftsékning med 1 % fran och med 1 januari 2026.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under aret har 5 6verlatelser av bostadsratter skett (Fg ar skedde 5 6verlatelser).

Under aret har 1 upplatelse av bostadsratter skett (2024 skedde inga upplatelser). Tilltrade for upplatelsen sker i
februari 2026.

Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 2 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 2 st).

Overltelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsattningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingdng hade féreningen 72 medlemmar.
8 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
9 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 71 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter ar att mer 4n en medlem kan bo i samma
lagenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstamman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foéreningen forandrade arsavgifterna senast den 2026-01-01 da avgifterna héjdes med 1 %.

I grundarsavgiften ingar vatten samt vdarme. Ut6éver grundarsavgiften debiteras samtliga ldgenheter for bredband,
kabel-tv samt administrativ avgift for IMD hantering..

Foéreningen har avldsning av el vilket debiteras respektive objekt efter férbrukning.
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Bostadsrattsféreningen Tallinn
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o (X3 ]

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 5127 4967 4560 3954
Resultat efter finansiella poster, tkr -762 -3359 -223 -9996
Foérandring av underhallsfond 0 -650 650 -962
Resultat efter fondférandringar, exkl avskrivningar 51 -1 895 -60 -8219
Sparande, kr/kvm 234 169 181 163
Soliditet, (%) 48 48 51 50
Arsavgift kr/kvm uppldten med bostadsratt* 979 996 888 764
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter, (%) 89 88 86 85
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm* 909 934 834 701
Lokalhyra, kr/kvm 1844 2542 2386 2153
Bostadshyra, kr/kvm* 2582 1235 1177 1121
Driftkostnad, kr/kvm 395 369 376 361
Energikostnad, kr/kvm 248 231 231 234
Ranta, kr/kvm 299 420 313 182
Avsattning till underhallsfond, kr/kvm* 196 197 193 190
Skuldsattning, kr/kvm 11336 11704 11185 11632
Skuldsattning bostadsratter, kr/kvm* 11969 12 029 12 167 12 654
Rantekanslighet, (%) 12 13 14 17
Snittranta, (%) 2.64 3.59 2.79 1.56

Nyckeltal &r berdknade enligt vdgledning BFNAR 2023:1.
* Nyckeltalen for 2025 avviker fran foregdende ar till Foljd av att féreningen har upplatit en hyresratt under aret.

Arsavgiftsniva For bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berdkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som

berdkningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets

likviditetsoverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA. Féreningen har gemensamt ink6p av el till medlemmar och
hyresgaster.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust

Foéreningen uppvisar ett negativt resultat for rakenskapsaret, for att sdkerstalla sina framtida ekonomiska dtaganden
har fFéreningen valt att hoja arsavgiften 2026-01-01. Styrelsen utvarderar l6pande vilket avgiftsuttag som krévs for att
sakerstalla att foreningen kan fullgéra sina framtida ekonomiska dataganden. Vid behov kommer styrelsen att 6ka
avgifterna.
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 78 400012 -21929937 -3358738
Disposition enligt féreningsstamma -3358738 3358738
Avsattning till underhallsfond 961 000 -961 000
lanspraktagande av underhallsfond -961 000 961 000
Arets resultat -762 051
Vid arets slut 78 400 012 0 -25288 675 -762 051
Resultatdisposition
Till foreningsstammans Férfogande Finns Féljande medel (kr)
Balanserat resultat -25288 675
Arets resultat fére fondandring -762 051
Arets avsattning till underhéllsfond enligt underhallsplan -961 000
Arets iansprakstagande av underhallsfond 961 000
Summa 6ver/underskott - 26 050 726
Styrelsen féreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Att balansera i ny rdkning -26 050726
Totalt -26 050 726

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdakning med

tillhorande bokslutskommentarer.

Vi ser om ditt hus!
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[ 1] [ ]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 4736 558 4631569
Ovriga rérelseintdkter 3 390 461 334957
Summa rérelseintdkter 5127019 4966 526
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader 4 -3205512 -5224393
Ovriga kostnader 5 -194 680 -156 621
Personalkostnader 6 -219 823 -150 607
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -813 387 -813 387
Summa rérelsekostnader -4 433 402 -6 345 008
RORELSERESULTAT 693 617 -1378 482
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 14 877 28 888
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 470 545 -2 009 144
Summa Finansiella poster -1 455 668 -1980 256
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER =762 051 -3 358738
RESULTAT FORE SKATT -762 051 -3 358738
ARETS RESULTAT -762 051 -3 358738
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(1] [ ]
Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 8,9 107 232 327 108 037 641
Inventarier, maskiner och installationer 10 4036 12109
Summa materiella anldggningstillgangar 107 236 363 108 049 750
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 107 236 363 108 049 750
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Kundfordringar 7 880 319
Ovriga fordringar 270 656 238 565
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 11 245117 251486
Summa kortFfristiga fordringar 523 653 490 370
Kassa och bank
Kassa och bank 12 1805 139 1830287
Summa kassa och bank 1805139 1830 287
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2328792 2 320 657
SUMMA TILLGANGAR 109 565 155 110 370 407
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(1] [ ]
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 78 400012 78 400012
Summa bundet eget kapital 78 400 012 78 400 012
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -25288 675 -21929937
Arets resultat -762 051 -3358738
Summa Fritt eget kapital -26 050 726 -25 288 675
SUMMA EGET KAPITAL 52 349 286 53111337
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 13,14 29752 000 10052 000
Summa langFfristiga skulder 29 752 000 10 052 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 29752 000 10 052 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 25930000 45905000
Leverantorsskulder 58 107 287 376
Skatteskulder 5778 6 845
Ovriga skulder 506 022 8792
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 963 962 999 057
Summa kortFfristiga skulder 27 463 869 47 207 070
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 27 463 869 47 207 070
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109 565 155 110 370 407
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 693617 -1378 482
Avskrivningar 813 387 813387
Summa 1507 004 -565 095
Erhallen ranta 14 877 28 888
Erlagd rdnta -1 470 545 -2 009 144
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére 51336 -2 545 351
Férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar -33283 -52 598
Foérandring av rorelseskulder 231799 267 024
Kassafléde fran den lopande verksamheten 249 852 -2 330925
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 35630000 35905000
Amortering av laneskulder -35905 000 -33422 000
Kassafléde Fran Finansieringsverksamheten -275 000 2 483 000
Arets kassaflode -25 148 152 075
Likvida medel vid arets bérjan 1830 287 1678 212
Likvida medel vid arets slut 1805 139 1830 287
13 (20)
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendamns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestaende vardenedgang.

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (dr)
Byggnader 100
Inventarier, maskiner och installationer 15
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter bostader 4229868 4106 676
Hyror bostdder 411162 430 845
Hyror lokaler 95528 94 048
Totalt arsavgifter och hyror 4736 558 4631569
14 (20)
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Not 3. Ovriga rorelseintikter

Andrahandsuthyrningsavgifter
El

Debiterad fastighetsskatt
Overltelseavgifter

Ovriga intskter
Kommunikation

Totalt 6vriga rorelseintdkter

| posten ovriga intdkter ingar det under 2025, 17 568 kr i form av 6vriga ersdttningar fran hyresgéster.

Vi ser om ditt hus!

2025

11760
180 832
4672
4410
27223
161 564

390 461

2024

20783
143 343
4672
11104
25491
129 564

334957
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Not 4. Fastighetskostnader

Driftskostnader

El

Uppvdrmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Sotning

Teknisk forvaltning

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Systematiskt brandskyddsarbete
Snoréjning

Ovriga utgifter For képta tjdnster
Bredband

Kabel-TV

Abonnemang porttelefon/hisstelefon
Forsakringar
Foérbrukningsmaterial
Vagavgifter
Hyressattningsavgift
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Huskropp

Hiss

Armaturer, gemensamma utrymmen
Bostader

Lokaler

Ovriga installationer

Klottersanering

Vattenskador

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

Ventilation, installationer

El, installationer

Planerat underhall

Huskropp, fénster

Huskropp, balkonger

Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Hiss

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Bostdder

VA & sanitet, installationer

Ovrigt

Totalt Fastighetskostnader

Vi ser om ditt hus!

2025

275165
757 138
186 118
72211
0

142 521
105813
24 685
12510
38620
1988
96 813
63788
112
75235
5689
0

525

82 580

1941510

2556
11157
0
4155
0

0
2378
52 479

35125
670
14 911
43 042
0

0

166 473

69 375

0

0

0

0

9248
1018906
0

1097 529
3205512

2024

259 049
666 114
178 576
62718
1870
132 565
89071
15405
4353
11126
7955
105212
56 316
0

64 666
25642
3459
332

78 020

1762 449

10397
3137
12 697
692
5187
7507
2 251
11070
3303
27 401
0
21289
0

640
3069

108 640

0
994739
25497
2279 751
16 859

0

6 086
30373

3353305
5224393
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Not 5. Ovriga kostnader

Serviceavgifter till branschorganisationer
Forvaltningskostnader

Revision

Tele och post

Konstaterade hyres- och avgiftsforluster
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Bankkostnader

IT-tjdnster

Ovriga externa tjdnster

Ovriga externa kostnader

Totalt 6vriga kostnader

Not 6. Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

2025

5711
95951
30925
10377
4
1841
1974
2364
42936
2597

194 680

2025

168 112
51711

219 823

Foéreningen har ej haft ndgra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

2024

96 069
33850
8317
0

0
1819
4283
8 809
3473

156 621

2024

114 600
36 007

150 607

*Arvodet ar hogre da korrigering av tidigare period har skett. Styrelsens arvode ar 2 prisbasbelopp. Fran och med

2026 kommer det se ratt ut i arsredovisningen.

Not 7. Av- och nedskrivningar av materiella

. . . 2025 2024
anlaggningstillgangar
Avskrivningar
Byggnader 805314 805314
Inventarier, maskiner och installationer 8073 8073
813 387 813 387
Totalt av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 813 387 813 387
Not 8. Stdllda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 56 063 000 56 063 000
Summa: 56 063 000 56 063 000
17 (20)
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Not 9. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsviarden
Byggnader 80 028 547 80 028 547
Mark 38780576 38780576
Utgaende anskaffningsvarden 118 809 123 118 809 123
Ingdende avskrivningar
Byggnader -10771 482 -9966 168
Arets avskrivning pa byggnader -805 314 -805314
Utgaende avskrivningar -11 576 796 -10 771 482
Utgaende redovisat virde 107 232 327 108 037 641
Varav
Byggnader 68 451 751 69 257 065
Mark 38780576 38780576
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 51426 000 54388 000
Taxeringsvarde mark 46 074 000 47 079 000
97 500 000 101 467 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 97 000 000 101 000 000
Lokaler 500 000 467 000
97 500 000 101 467 000
Not 10. Inventarier, verktyg och installationer 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvarden
Inventarier, maskiner och installationer 120 789 120 789
Utgaende anskaffningsvarden 120 789 120 789
Ingdende avskrivningar
Inventarier, maskiner och installationer -108 680 -100 607
Arets avskrivningar -8073 -8073
Utgaende avskrivningar -116 753 -108 680
Utgaende redovisat virde 4036 12109
Not 11. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna intdkter 68 633 56 048
Forutbetalda kostnader 176 484 195438
Summa 245117 251486
Not 12. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1794077 1807 677
Transaktionskonto Swedbank 7 653 19 201
Placeringskonto SBAB 3409 3409
Summa 1805 139 1830287
Not 13. Forfall Fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 25930000 45905 000
Fo6rfaller 2-5 ar fran balansdagen 29752 000 10 052 000
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen 0 0
Summa 55682 000 55957 000
18 (20)
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Not 14. Skulder till kreditinstitut

Villkors-

andringsdag

Swedbank 2026-05-25
Swedbank Lan l6st
Swedbank 2027-03-25
Swedbank* 2026-01-28
Swedbank 2028-04-25

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Rantesats
2025-12-31
2,59 %

1,97 %
2,39 %
2,72 %

Belopp Belopp
2025-12-31 2024-12-31
10 000 000 10 000 000
0 35905 000

10 052 000 10052 000
15730000 0
19900 000 0
55 682 000 55957 000
-25930 000 -45 905 000
29 752 000 10 052 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér foreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och

lanen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

* Lanet ar kapitalbundet till 2026-04-28. Ranta foljer Stibor 3M under bindningstiden.

Not 15. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna loner och arvoden samt sociala avgifter 154 550 84 757
Upplupna rdantekostnader 158 598 262 109
Forutbetalda intdkter 423 254 441519
Upplupna revisionsarvoden 29 300 26 250
Upplupna kostnader 198 260 184 420
Summa 963 962 999 055
19 (20)
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Underskrifter

Malmo enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-04-16

Johan Edgren Mette Clausen-Bruun
Ordférande Ledamot

Nina Taslaman Magnus Nilsson
Ledamot Ledamot

Jesper Eliasson
Ledamot

Var revisionsberattelse har [dmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB
Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor
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Shape the future
with confidence

Revisionsberattelse

Till féreningsstémman i Bostadsrattsforeningen Tallinn, org.nr 716438-4039

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Tallinn for &r 2025.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som den bedémer ar nédvandig for att uppréatta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av féreningens féormaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehéaller
véra uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och dndamals-
enliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse for var revision for att ut-
forma granskningsétgarder som ar lampliga med hansyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av &rsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inham-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osédkerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller for-
héllanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens forméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
oséakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhdllanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna 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 informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsforeningen
Tallinn for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for fdreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nadgon
forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
foreningen

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om fo6r-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst p& revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors
baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-
ningen p& s&dana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
&tgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmo den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anldggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvdanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgdngarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde fordelas
som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rikenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning dver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdakningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgdngar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgdngar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata
ldgenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhallet ar respektive bostadsrdttshavare ansvar. Vem
som ansvarar for vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar fForeningens hégsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammansattning, disposition av drets resultat
samt vasentliga forandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intdakter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fFore rakenskapsarets slut For
period som avser nasta rakenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader &r el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser
nastfoljande ar, till exempel forsakring som oftast betalas i Forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om foreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten ska vara tillrackligt For att
tdcka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vdalmaende och visar tydligare an arets resultat om foreningen har tillrackliga intakter.

KortFristiga skulder

Ar de skulder fFéreningen har som férfaller inom ett &r fr&n bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder ar leverantorsskulder och amorteringar som forfaller inom det ndrmaste aret. Har redovisas
dven fastighetslan som forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de férsta innehavarna av ldgenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrdakning
En sammanstallning 6ver foreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstalls vid varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viéljs arligen av foreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga
justeringar. Det visar arets likviditetséverskott fore amorteringar och berdknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogoérs for de regler som galler for Féreningens verksamhet. Stadgarna ar giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider
mot lagen.

Stdllda sikerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sdakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underh&llsdtgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstéllning av féreningens intikter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar for att tacka l6pande driftskostnader, ranta och for
att sakerstalla fastighetens langsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller, fFérutom balans- och resultatrakning, kompletterande upplysningar i form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrdkningen eller noterna aterges i
forvaltningsberdttelsen for att ge en dversikt av féreningens verksamhet samt en rdttvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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