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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for Brf Duetten med séte i Huddinge org.nr. 769618-2455 far harmed avge arsredovisning for rakenskapséret
2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 2008. Féreningens stadgar
registrerades senast 2022-01-31.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Huddinge kommun:

Fastighet Forviarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Visan 44 2009-06-11 1980

Totalt 1 objekt

Fastigheten ér fullvirdesforsékrad i Folksam. I forsdkringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsdkring. Nuvarande
forsakringsavtal géller t.o.m. 2026-05-01.

Antal Benimning Total yta m2
100 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 7 827
14 lagenheter (hyresrétt) 1036
1 géstlidgenhet (hyresritt) 84
23 lokaler (hyresrétt forrad) 0
Totalt 138 objekt 8947
Huddinge Ostra Skogés GA:1 717910-0008 115/178

Var forening #r deldgare i gemensamhetsanliggningen Ostra Skogds GA:1,

som inréttats av lantmiteriet och bestar av: garage, undercentral for fjarrvirme, tvittstuga, samlingslokal,
kommunikationsytor med parkeringsplatser, sophantering, lekplatser, utebelysning, spill-dagvattenledningar med
tillhdrande brunnar, ledningarna ska vara gemensamma fram till anslutningspunkterna till de allménna ledningarna, -
kallvatten och varmvattenledningar. Fjarrvirmeanldggningen bestdende av undercentral med tillhdrande virmevéxlare,
pumpar och Ovrig utrustning jamte sekundérledningar samt ledningar for tappvatten. Anléggningen ska vara gemensam
fran virmeverkets avstdngningsventiler pd primérledningarna fram till och med de enskildas bostadshusens
avstangningsventiler. Anldggningen kan, om féreningen sd beslutar, kompletteras med enskild métning av vatten (IDM).
Distributionsledningar for kallvatten fran anslutningspunkten pd de allménna ledningarna fram till och med de enskilda
fastigheternas avstingningsventil (er). Lokalt nét for TV och datadverforing.

Gemensamhetsanlidggningen forvaltas av Duettvigens samfillighetsforening
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Per-Ake Alm Ordforande 2022-05-19

Kate Langenkrans Ledamot 2019-12-27

Anita Eriksson Ledamot 2013-06-11

Lena Stahlemo Ledamot 2025-10-08

Kristina Regéus Ledamot 2016-05-27 2025-10-08
Ana Maria Mununar Ledamot 2021-07-16

Guy Merlin Mognemo Tsemo Ledamot 2022-05-19

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstimma #r Per-Ake Alm, Ana-Maria Munuar och Lena Stahlemo.
Styrelsen har under aret hallit 11 protokollforda styrelsemoten.

Firman tecknas av Per-Ake Alm och Kate Langekrans, var for sig.

Revisorer har varit William Lindstrém Kungsbron Borevision AB, samt Ewa Hargestam Bergfast, valda av féreningen.

Valberedning har varit Richard Ronnklint (sammankallande) och Charlotte Karlsson, valda vid foreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-04-23. P4 stimman deltog 20 rdstberdttigade medlemmar.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Arsavgiften hdjdes med 10% fran 1 januari. Hyresforhandlingen med Hyresgéstforeningen slutade med en hyreshdjning
pa 4,7 % fran 1 januari for vara hyresgéster.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhallsplanen anvédnds bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.
Staimman ska besluta om reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes 2025-06-10.
Aktiviteter

¢ Vi genomforde ett medlemsméte 19 november, 20 medlemmar deltog. Styrelsen presenterades och vi informerade
om nytt betalsystem for tvittstugan. Efter omrostning beslutade métet att betalning for nyttjande av tvéttstugan
genomfors fran 1 januari 2026. Vi informerade om forestaende stambyte som dr inplanerat till 2030. Motet
avslutades med fragestund med stor bredd pa fragor som beror vart boende. Speciellt fragades det om var
underhallsplan, ndr specifika atgirder ska utforas.

 Tillsammans med Samfillighetsféreningen genomfordes tva stdddagar som avslutades med grillad korv, kaffe,
lask och kaffebrod.

Vi fortsétter vart samarbete med polisen Grannsamverkaninformation publiceras pa var hemsida.
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Samarbetspartner
Foreningen har avtal med nedanstiende foretag

Leverantor

HSB Sodertorn

HSB Sodertorn

HSB Sodertorn

HSB Sodertorn

Vattenfall

Folksam

Securitas Direkt

HEBE

Trangsunds Tradgard och fastighetsservice

Foljande atgérder foljer var underhallsplan
Artal Atgird

Avtalstyp

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Fastighetsskotsel
Avflyttningstillsyn
Elavtal
Fastighetsforsékring
Begrinsade jouruppdrag
Trappstiddning
Snoéréjning, grasklippning

2026 Maélning av forradsdorrar pé terrasser och altaner
Malning av trapanel pa forrad pa terrasser och altaner

OVK-besiktning

Rensning av hiangrannor och stupror, kontroll av takpannor.
2027 Balkongricken, i trd bytes pa takterrasser

Malning av gavelspetsar
Porttelefonisystem, byte

Flaktaggregat Ta eller FA aggregat >3m3/s

Kanalfldkt byte @ 200-250 mm
2028 Stupror byte galv/lack

Héangrénnor byte galv/lack

Taksprang

Takpannor byte inkl papp

Takdetaljer samtliga, byte normal omfattning ca 15%

2029 Energideklaration

2030 Stambyte
Elstigar, byte Igh
Armaturbyte i forrad LED

UNDEHALL OCH INVESTERINGAR

For verksamhetsaret har foreningen gjort f6ljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten:

¢ Nya belysningsarmaturer installerades i vara trapphus.

e Héngrannor och stupror rensades.

¢ Radonmitningen 2024 pavisade for hoga métvirden i en lagenhet. Vid andra ommétning pa hosten 2025 visade
matningen fortfarande for hoga viarden. HSB servicetekniker har fatt indikationer fran andra BRF: er i Skogas att
hoga radonvirden har uppmiitts. Man misstinker att springningar vid Osterleden kan vara en orsak att nya
sprickor i berggrunden gor det mojligt att radon léttare kan spridas. Flaktsystemets luftflode 6kades for hogre
forcerad ventilation som ska reducera radonméngden. Ny métning ska paborjas i februari 2026.

e Vart virmesystem har kontrollerats for basta balansen vilket ska ge vara boenden béttre och jdmnare virme i

lagenheterna.

Foreningen har nu paboérjat var lingsiktiga underhallsplan som i dagsliget stricker sig 30 ar framat med sikte pa

att utokas till 50 ar.

Var underhallsplan ér ett levande arbetsdokument, vilket betyder att vissa atgirder kan tidigareliggas eller
senarelidggas beroende pa atgirdernas nodvindighet.
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Medlemsinformation

Under éret har 8 bostadsritter overlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 144 och under éret har det tillkommit 6 och avgatt 7 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 143.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 66 -56 -34 98 64
Skuldséttning, kr/kvm 5277 5306 5783 6032 6321
Skuldsittning bostadsrittsyta, kr/kvm 6 032 6 066 6610 0 0
Réntekénslighet, % 7 8 9 10 10
Energikostnad, kr/kvm 27 37 28 17 14
Arsavgifter, kr/kvm 882 792 761 728 721
Arsavgifter/totala intikter, % 82 82 79 0 0
Totala intakter, kr/kvm 935 846 847 770 767
Nettoomséttning, tkr 8256 7493 7223 6 878 6 857
Resultat efter finansiella poster, tkr -1 153 -2257 -2 805 -1 032 -1439
Soliditet, % 54 54 53 52 51

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa dkade riintekostnader samt avskrivningarna, som dock inte &r

likviditetspaverkande.
Foreningens kassaflode dr negativt med - 117 215 kronor.
Foreningens sparande till det framtida underhallet uppgér till 66 kr/kvm.

Foreningen kdmpar fortfarande med att motverka tidigare ars motvilja att arligen h6ja medlemsavgiften, dér inte ens

tackning for 6kad inflation kompenserades.

For att mota foreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt hdja sparandet
till det framtida underhallet har styrelsen beslutat om justering av arsavgiften for &r 2025 med 10 % samt en hojning med

3 % fran 1 april 2026.

Det ar nuvarande styrelsens ambition att med arliga mindre medlemsavgiftshojningar och med kommande amorteringar

kunna fa en utveckling till ett positivt sparande.
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Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiende ars

Belopp vid resultat enligt Foriandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 66 481 498 0 0 66 481 498
Upplatelseavgifter, kr 12 582 102 0 0 12 582 102
Underhéllsfond, kr 179 679 0 182 284 361 963
S:a bundet eget kapital, kr 79 243 279 0 182 284 79 425 563
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -19 285 858 -2 256 797 -182 284 -21 724 940
Arets resultat, kr -2 256 797 2256797 -1 153 057 -1 153 057
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -21 542 655 0 -1 335 341 =22 877 997
S:a eget kapital, kr 57700 624 0 -1 153 057 56 547 566

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 505 000 kr samt ianspraktagande skett med 322 716 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar ér det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspréktagande frén

underhallsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstimma, kr -21 542 655
Arets resultat, kr -1 153 057
Reservation till underhallsfond, kr -505 000
lanspraktagande av underhallsfond, kr 322716
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -22 877 996
Styrelsen foresliar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gillande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rikning, kr -22 877 996

Ytterligare upplysningar gillande foreningens resultat och ekonomiska stillning finns i efterfoljande resultat- och

balansriakning med tillhdrande noter
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Resultatrakning 20051231 20001231

Rorelseintikter

Nettoomsittning Not 2 8256 467 7 492 642
Ovriga rorelseintikter Not 3 113 396 72 050
Summa Rorelseintikter 8 369 863 7 564 692
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -6 466 479 -6 970 360
Ovriga externa kostnader Not 5 -190 103 -100 236
Personalkostnader Not 6 -235 383 -235 335
AV—" och.neds.krl\ozmngar av materiella och immateriella Not 7 1422229 1422229
anldggningstillgdngar

Summa Rorelsekostnader -8 314 194 -8 728 160
Rorelseresultat 55 669 -1163 468
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 68 266 134 229
Réntekostnader och liknande resultatposter -1276 992 -1227 558
Summa Finansiella poster -1 208 726 -1 093 329
Resultat efter finansiella poster -1 153 057 -2 256 797
Resultat fore skatt -1 153 057 -2256 797
Arets resultat -1 153 057 -2256 797
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Ba la n S ra kn i n g 2025-12-31 2024-12-31

Tillgdngar
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 100 408 074 101 830 303
Summa Materiella anldggningstillgangar 100 408 074 101 830 303
Summa Anlaggningstillgiangar 100 408 074 101 830 303

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5134 60
Ovriga kortfristiga fordringar Not 9 1 533 004 660 756
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 987 659 992 622
Summa Kortfristiga fordringar 2525797 1653 439

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 11 2 000 000 3000 000
Summa Kortfristiga placeringar 2 000 000 3000 000

Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 139 780 131 445
Summa Kassa och bank 139 780 131 445
Summa Omséttningstillgdngar 4 665 576 4 784 883
Summa Tillgangar 105 073 650 106 615 187
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l (X J k (]
Ba a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 79 063 600 79 063 600
Fond for yttre underhall 361 963 179 679
Summa Bundet eget kapital 79 425 563 79 243 279
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -21 724 940 -19 285 858
Arets resultat -1 153 057 2256797
Summa Ansamlad forlust -22 877 997 -21 542 655
Summa Eget kapital 56 547 566 57700 623
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 13 25087 500 22 121 680
Summa Langfristiga skulder 25 087 500 22 121 680
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 22 121 680 25353 052
Leverantorsskulder 558 111 716 347
Skatteskulder Not 14 14 010 17 881
Ovriga kortfristiga skulder Not 15 7 050 7 050
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 737 733 698 553
Summa Kortfristiga skulder 23 438 584 26 792 883
Summa Skulder 48 526 084 48 914 563
Summa Eget kapital och skulder 105 073 650 106 615 186
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Kassaflodesanalys rors1291  sopatrat

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 55 669 -1 163 468

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1422 229 1422229
Summa Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1422229 1422229
Erhallen ranta 90 487 165 583
Erlagd rianta -1 276 992 -1227 558
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 291 393 -803 214

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar -20 129 -20 720
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder -122 927 -698 367
Summa Kassaflode fran fordndringar i réorelsekapital -143 056 -719 086
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 148 337 -1 522 300

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -265 552 -4 265 552
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -265 552 -4 265 552
Arets kassaflode -117 215 -5 787 852
Likvida medel vid arets borjan 3727754 9 515 606
Likvida medel vid arets slut 3610539 3727 754
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmiinna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars drsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allminna virderingsprinciper

o Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, vriga tillgdngar och
avséttningar har vérderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

o Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt vérde.

» Inkomster redovisas till verkligt vdrde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anldggningstillgiangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjirt enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Dé
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pé dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pd markanldggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 4r.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgiangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade virdena for materiella anldggningstillgangar for
att faststdlla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i virde. Om sa &r fallet,
berdknas tillgdngens vérde for att kunna faststélla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av féreningens tillgdngar beréknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behdrigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhéll utgdr en del av foreningens sikerstéllande av medel
for underhall av foreningens tillgdngar.

Klassificering av ling- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid péd over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pd under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran
rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att
forlénga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat frén verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gillande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt
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géllande skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hir uppréttad med indirekt metod, visar forédndringar av foretagets likvida medel
under rdkenskapsaret. I likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel p& bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pd avridkningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvinds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och &r.

Sparande: Arets resultat med 4terliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intékter och kostnader som &r visentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar &skadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att mote ett 1angsiktigt genomsnittligt underhéll. Forenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala rantebiarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldséttning bostadsrittsyta: Nytt nyckeltal from &r 2023, vérdet dr inte 0 kronor men historik har inte
raknats ut for tidigare ar. Totala rintebdarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrittsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt méatt pa foreningens risk och finansieringsmdojlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rantebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rikenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oféréandrat

resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt métt p4 medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

Arsavgifter/totala intiikter %: Nytt nyckeltal from ar 2023, virdet ir inte 0 kronor men historik har inte
riknats ut for tidigare ar. Arsavgifternas andel av foreningens totala intéikter under rikenskapsaret.

Totala intdkter, kr/kvm: Foreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrinsad relevans i en bostadsréttsforening.
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2025 | ARSREDOVISNING

Brf Duetten 12 (16)
769618-2455

2025-01-01 2024-01-01
Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdttning
Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 6 904 296 6202311
Hyror bostédder 1316784 1245 555
Hyror 6vrigt 21 600 21 600
Ovriga priméra intékter 27 387 24 476
Summa Bruttoomsdttning 8270 067 7 493 942
Hyresbortfall -13 600 -1300
Summa -13 600 -1 300
Summa Nettoomsdittning 8 256 467 7492 642
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintiikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintdikter
Forsakringsersittningar 95 497 72 050
Ovriga sekundira intikter 17 899 0
Summa Ovriga rorelseintikter 113 396 72 050
2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Drifiskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -4 943 444 -5 065 793
Reparationer -289 186 -327 648
Planerat underhall -322716 -337 321
Forséakringsskador -162 830 -439 997
El -241 941 -335416
Fastighetsforsdkring -296 250 -265 625
Kabel-TV och bredband -11 853 -11 109
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -198 260 -187 450
Summa Driftskostnader -6 466 479 -6 970 360
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Brf Duetten 13 (16)
769618-2455

) 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop -18 531 -11 081
Administrationskostnader -49 811 -46 667
Extern revision -21 250 -18 750
Medlemsavgifter -2 520 0
Foreningsverksamhet -16 355 -10 611
Ovriga forvaltningskostnader -81 637 -13 127
Summa Ovriga externa kostnader -190 103 -100 236
2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -182 500 -180 000
Revisionsarvode -5 000 -5 000
Ovriga arvoden -10 750 -10 250
Sociala avgifter -37 133 -40 085
Summa Personalkostnader -235383 -235335
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2025-01-01 2024-01-01
Not 7 anliggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar pa byggnader -1422 229 -1422 229
Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella _1422 229 1422 229

anlédggningstillgangar
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Brf Duetten

14 (16)

769618-2455

Not 8 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader 93 245 885 93 245 885
Ingaende anskaffningsvédrde mark 27 500 000 27 500 000
Ingdende anskaffningsviarde markanldggningar 10 438 10 438
Summa Ackumulerade anskaffningsvdirden 120 756 323 120 756 323
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -18 926 020 -17 503 790
Arets avskrivningar -1422 229 -1422 229
Summa Ackumulerade avskrivningar -20 348 249 -18 926 020
Utgdende redovisat virde 100 408 074 101 830 303
Taxeringsvirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvérde byggnad - 102 000 000 94 000 000
bostédder
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvirde mark - bostdder 30 000 000 41 000 000
Taxeringsvédrde mark - lokaler 0 0
Summa 132 000 000 135 000 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 60 000 000 60 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Stdillda séikerheter 60 000 000 60 000 000

Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 1470 760 596 309
Ovriga fordringar 62 244 64 447
Summa Ovriga fordringar 1533 004 660 756

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna rinteintakter 24 092 46 313
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 963 567 946 309
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 987 659 992 622
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Not 11 Ovriga kortfristiga placeringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga kortfristiga placeringar
Placeringar HSB 2 000 000 3000 000
Summa Ovriga kortfristiga placeringar 2 000 000 3000 000
Not 12 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
Swedbank betalkort 24 717 16 382
Handelsbanken 115 062 115 062
Summa Kassa och bank 139 780 131 445
Not 13 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
o L N Ndsta dars
Laneinstitut Rdntesats Konv.datum Belopp .
amortering
Stadshypotek AB 2,74% 2027-03-01 12 587 500 150 000
Stadshypotek AB 2,83% 2028-03-01 12 500 000 0
Stadshypotek AB 3,87% 2026-03-01 11 000 000 0
Stadshypotek AB 1,32% 2026-03-01 11 121 680 115552
47209 180 265 552
Léangfristig del 24 937 500
Nista ars amortering av langfristig skuld 150 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 22 121 680
Kortfristig del 22 271 680
Niésta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 265 552
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 1 062 208
Skulder med bindningstid pd 6ver 5 &r uppgér om 5 4r till 0
Genomsnittsrintan vid arets utgéng 2,69%
Finns swap-avtal Nej
Not 14 Skatteskulder 2025-12-31 2024-12-31
Skatteskulder
Skatteskulder 14 010 17 881
Summa Skatteskulder 14 010 17 881
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Not 15 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 7 050 7 050
Summa Ovriga skulder 7 050 7 050
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 698 024 667 652
Ovriga upplupna kostnader 39709 30901
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 737 733 698 553

Styrelsen godkénde &rsredovisningen 2026-03-10.

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgér av dess signering, ldmnats betréffande denna arsredovisning.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Duetten
Org.nr 769618-2455

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Duetten for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostadsrattsféreningen Duettens finansiella stallning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnitten Revisorn
frdn Kungsbron Borevision AB:s ansvar samt Den fortroendevalda
revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fr&n Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
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 &r styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen uppréttas och
att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig
for att uppréatta en arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har ngot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for
revisioner av finansiella rapporter fér mindre komplexa féretag (ISA for
LCE) och god revisionssed i Sverige. Mina mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA fér LCE och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sé&dan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tilsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

 identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgoéra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
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misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse foér min revision for att utforma
granskningsatgarder som & lampliga med hansyn il
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens férméaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig os&kerhetsfaktor, méaste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga os&kerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
fornallanden gora att en foérening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

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

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

Den fértroendevalda revisorns 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 uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild
av féreningens resultat och stalining.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Duetten fér &r 2025
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn frdn Kungsbron Borevision AB har i dvrigt fullgjort sitt
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
betréffande foéreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens  organisation  &r utformad s& att  bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed Vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om n&gon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon &tgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pad nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och déarmed vért uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn fran Kungsbron Borevision AB professionellt omddéme och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras p& revisorn frdn Kungsbron Borevision AB:s professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och &vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
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forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

William Lindstrém
Kungsbron Borevision AB
Av féreningen vald revisor

Ewa Hargestam Bergfast
Fértroendevald revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende Brf Duetten signerades av foljande personer med HSBs e-signeringstjcinst i samarbete
med Scrive.

Per-Ake Alm Kate Langenkrans
iPo 9 i?o
Ordférande Banicb Ledamot Banicb
E-signerade med BankID: 2026-03-20 kl. 10:03:37 E-signerade med BankID: 2026-03-20 ki. 08:44:13
Guy Merlin Mognemo Tsemo Ana Maria Mununar
y 9 iNo iNo
Ledamot Banicip Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-03-20 kl. 21:54:51 E-signerade med BankID: 2026-03-25 kl. 19:24:54
Lena Stahlemo Anita Eriksson
i) o il o
Ledamot BankiD Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-03-19 kl. 16:26:46 E-signerade med BankID: 2026-03-19 kl. 16:39:33
Ewa Hiargestam Bergfast William Lindstréom
9 9 i o i o
Revisor Banido Bolagsrevisor Banido
E-signerade med BankID: 2026-03-25 kl. 21:18:08 E-signerade med BankID: 2026-03-27 ki. 14:28:26

Revisionsberattelse 2025

Revisionsberdttelsen for 2025 avseende Brf Duetten signerades av féljande personer med HSBs e-signeringstjdnst i
samarbete med Scrive.

Ewa Hargestam BergFast Do William Lindstrom Do

BankID BankID

Revisor Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-03-25 kl. 21:20:30 E-signerade med BankID: 2026-03-27 kl. 14:28:10



Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrdkning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

Forvaltningsberdttelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga ekonomiska hindelser i
ovrigt under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhdllanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatrikningen

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika med arets
redovisade overskott eller underskott. For en bostadsrittsforening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de técker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlidggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill sdga
den totala avskrivningen foéreningen gjort under arens lopp.

Balansrdkningen

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan redovisas
anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar. Pa skuldsidan
redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.

Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgdngar 4n anlidggningstillgdngar. Omséttningstillgdngar
kan i allmédnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om foreningen har
sina likvida medel pé klientmedelskonto hos HSB-f6reningen
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstiende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nista ars amorteringar samt
fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

Fond F6r yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska styrelsen
uppritta underhéllsplan for féreningens hus. I enlighet med denna
plan, eller p& annan grund enligt stadgarna, ska érliga reserveringar
goras till fond for yttre underhéll. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen. Om féreningen under aret utfort planerat
underhéll gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ar ett sétt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at mellan &ren
och &r en del i féreningens sékerstillande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

Fond For inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta medel till
fond for inre underhéll. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar féreningens sammanlagda skuld for bostadsritternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar, baserat pa
markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora kostnadsdkningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingéd en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhalls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god.

Slutligen

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade underhéllsplaner
samt flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.





