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Styrelsen for Brf Gullvivan 16 (702000-8145) far hirmed avge arsredovisningen for
rikenskapsaret 2025-01-01 till 2025-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmiint om Verksamheten

Foreningen har till indamal att fréimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.
BostadsfSreningen registrerades 2004-02-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2004-02-10 och nuvarande stadgar registrerades 2026-01-12.

Foreningen har sitt site i Stockholms kommun.

Féreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen dger fastigheten Gullvivan 16 i Stockholms kommun, omfattande adressen &r
Vistmannagatan 67. Marken innehas med dganderitt.

Gullvivan 16 byggdes ar 1885. Fastigheten §vertogs av nybildade ddvarande bostadsfSreningen
Gullvivanu o a 1921.

[ nedanstdende tabell specificeras innehavet:

Antal Beniimning Total yta (kvim)
18 Ligenheter, bostadsritt 1256
2 Lokaler, bostadsriitt 56

Fastigheten #r fullforsékrad. I forsdkringen ingdr momenten styrelseansvar samt forsékring mot
ohyra. Forsdkringen inkluderar inte bostadsréttstilligg.

Ordinarie féreningsstimma dgde rum den 30e maj 2025.

Styrelsen har utgjorts av:

Namn | Roll
Peter Klerell | OrdfSrande och ekonomi
‘| Maria Szabo Styrelseledamot, Sekreterare
Johanna Lidh Styrelseledamot
Griet Staelens Styrelsesuppleant
Alexandra Schenstrom Kurucz Styrelsesuppleant




Féreningen #r medlem i Fastighetsigarna som 4ven skoter den ekonomiska forvaltningen.

Genomfbrda storre underhdlls- och investeringsdtgérder dver dren:

Ar Atgiird

2026 OVK-besiktning. Rengdrning av alla
ventilationskanaler

2025 Spolning av alla rdr och stammar

Installation av transportvajer pa taket
Genomgang och rensning av samtliga stupror

2024 Reparation av hiss

2023 Renovering av vindsvaningens terrasser

2023 Fonsterbesiktning

2022 Ny tvittmaskin

2019 Renovering av porten, gardsddrrarna (de i tré)
utvindigt och lokalernas fonster och dorrar.

2018 Renovering av ligenheternas och féreningens
ytterfonster i gat- och gardshuset.

2007 Fasadrenovering mot gatan

2007 I samband med att vinden byggdes om till

ldgenhet 2007. byggdes hissen om si att den
gdr in till vindsplanet.

2007 Nytt plattak lades gardshuset.

2007 Stambyte i gérdshuset.

2004 Badrumsstammarna och alla badrum i
gathuset renoverades.

1997 Nvtt plattak lades pd gatuhuset.

1995 Hissen renoverades med bland annat nytt
hissmaskineri.

1994 Fasaden mot garden renoverades grundligt.

Medlemsinformation

Vid drets bdrjan var antalet medlemmar 25 medlemmar. Under 4ret har 2 bostadsrétter bytt dgare
och ddrutdver harl extra medlem tillkommit. Vid &rets slut var antalet medlemmar dérfor 26.

Viisentliga hiindelser under ar 2025 och 2026

Styrelsen tog foregdende ar beslutet att hoja avgiften med 30% fran och med oktober 2024,
Under 2025 har foreningens ekonomi stabiliserats sé att inga avgiftshdjningar behovt ske for ar
2025 eller 2026.

Foreningen har dvergatt till redovisning enligt K3 — metoden.

Var ekonomiska forvaltare, Fastighetséigarna, har felaktigt debiterat en annan fSrening ca

74 000 kr under 2024 vilket okat resultatet for detta &r. Detta forhdllande dr utrett under ar 2025
vilket tyvérr paverkar detta verksamhetsars resultat negativt med motsvarande belopp.



Framtida utveckling
Styrelsens frimsta fokus for kommande verksamhetsdr ar att halla fastigheten i ett korrekt skick
samt att fortsitta arbetet med att stirka fSreningens ekonomi. Detta ska ske genom noggrann

kostnadskontroll och optimering av fSreningens intékter. Malséttningen &r att pd sikt kunna
sinka manadsavgifterna nir ekonomin sa tillater.
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Ekonomi
Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022
Nettoomsdttning (tkr) 922 763 590 588
Resultat efter fin. poster (tkr) -68 -189 -471 -167
Soliditet (%) 74,5 74,1 76,2 78,7
Arsavgift per kvm BR-yta 699 578 468
Skuldsattning kr/kvm totalyta 1 808 1825 1619
Skuldsattning kr/kvm brf yta 1 889 1906 1692
Rantekanslighet % 3% 3% 4%
Energikostnad kr/kvm 244 280 274
Sparande per kvm -7 3 527
Arsavgifternas andel i % 95% 84% 100%
av totala rérelseintakter
Fordndringar i eget kapital
Upp-

Medlems ldtelse- skrivnings- Balanserat Arets

-insatser fond resultat  resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 81 365 4166 527 7 493 000 -3874 252 -188 566 7 541 017
Rsultatdisposition enl
foreningsstdmma
Forandring av fond 30 625 -30 625
for yttre underhall
Balanseras i ny
rikning -188 566 188 566
Arets resultat -67 839 -67 839
Belopp vid
arets utgang 81365 4166527 7493000 -4 032193  -98 464 7473178
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -4 032 193
Arets resultat -67 839
Totalt -4 100 032
Avsittning till yttre fond
Uttag ur yttre fond 2
Balanseras i ny rakning -4 100 032
Summa -4 100 032

Foreningens resultat och stillning framgar av efterfoljande resultat- och balansrédkningar med noter.

v
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Rérelseintakter

Nettoomsattning 2 921 962 762 904

Ovriga rorelseintékter 3 1150 100 558

Summa rorelseintdkter 923 112 863 462

Rorelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 4 -858 660 -780 550

Ovriga externa kostnader -5 774 -7 008

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -59 289 -162 310

Summa rirelsekostnader -923 723 -949 868

Rorelseresultat -611 -86 406

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 6 059 201

Rantekostnader och liknande resultatposter -73 287 -102 361

Summa finansiella poster -67 228 -102 160

Resultat efter finansiella poster -67 839 -188 566

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -67 839 -188 566

Skatter

Arets resultat -67 839 -188 566

o
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 5 9 478 314 9 599 164
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 6 82 378 20 816
Summa materiella anlaggningstillgangar 9 560 692 9 619 980
Summa anldggningstillgangar 9 560 692 9619 980
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordr‘ingar - 93 738
Ovriga fordringar 7 449 505 436 567
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 14 270 22 181
Summa kortfristiga fordringar 463 775 552 486
Kassa och bank

Kassa och bank 9 1718 2 560
Summa kassa och bank 1718 2 560
Summa omséttningstillgangar 465 493 555 046
SUMMA TILLGANGAR 10 026 185 10 175 026
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Bundet eget kapital 81 365 81 365
Bunden &verkursfond 4 166 527 4166 527
Uppskrivningsfond 7 325 318 7 355 943
Summa bundet eget kapital 11 573 210 11 603 835
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 032 193 -3 874 252
Arets resultat -67 839 -188 566
Summa fritt eget kapital -4 100 032 -4 062 818
Summa eget kapital 7473178 7 541 017
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 2372 416 2394 040
Leverantorsskulder 45 676 36 636
Skatteskulder - 3389
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 134 915 199 944
Summa kortfristiga skulder 2 553 007 2 634 009
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 026 185 10 175 026
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -610 -86 407
Avskrivningar 59 289 162 310
Erlagd ranta och ranteintakter -67 229 -102 160

-8 550 -26 257

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -8 550 -26 257
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar 93 738 -78 723
aning(-)/Minskning (+) av dvriga kortfristiga fordringar 252 35079
Okning(+)/Minskning (-) av leverantdrsskulder 9 040 -123 792
Okning(+)/Minskning (-) av dvr. kortfristiga skulder -68 417 71 426
Kassafldde fradn den l6pande verksamheten 26 063 -122 267
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheten, byggnadsinventarier m.m.
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Upptagna nya langfristiga lan . 291 000
Amortering av laneskulder -21 624 -21 624
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -21 624 269 376
Arets kassaflode 4 439 147 109
Likvida medel vid arets borjan 431 435 284 326
Likvida medel vid arets slut 435 874 431 435
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har for forsta gangen uppréttats enligt Bokforingsnémndens allmanna rad (BFNAR
2012:1) arsredovisning och koncernredovisning (K3). Féreningen har valt att inte rakna om
jamforelsetalen i enlighet med bestammelserna i kapitlet 35, detta kan innebédra bristande
jamforbarhet mellan rikenskapsaret och féregaende rakenskapsar.

Definition av nyckeltal
Nettoomsdttning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet
(Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta
Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsréttsytan)

Skuldséttning
Totala rantebdrande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Sparande
Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall per kvm total
yta (boyta + lokalyta)

Réintekénslighet
1 procentenhets rantefériandring av de totala réntebérande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Energikostnad
Totala kostnader fér vatten + vérme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintdkter
Arsavgifter/totala intikter

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintdkter som ar hanforliga till fastigheten &r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar virderas till anskaffningsvdrde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker linjart dver den forvintade nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvarde.

oj/’\/ &\J
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Avskrivningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha véasentligt skilda
nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa
vésentliga komponenter. Byggnadens komponenter skrivs av linjdrt Gver nyttjandeperioden med
hansyn till vésentligt restvarde.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:
Avskrivningstid pa byggnadskomponenter 15-120 ar
Avskrivningstid pa markanlaggningar 20 ar
Avskrivningstid pA maskiner och inventarier 5 ar

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det ldgsta av anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.

Fond for yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsdttning enligt plan
och ianspraktagande for genomférda atgédrder sker genom dverféring mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Not 2 Nettoomsdttning

2025 2024
‘_z\_rsavgifter 916 704 758 034
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 5 254 4 870
Ovriga hyresintikter 4 -
Summa 921 962 762 904

Not 3 Ovriga rorelseintdkter
2025-12-31 2024-12-31

Paminnelseavgifter 1150 120
Ovriga rorelseintdker - 100 438
Summa 1150 100 558
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Not 4 Drift- och fastighetskostnader
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2025 2024
Drift

Fastighetsskotsel 19179 14 945
Stadning 33 549 29 755
Tillsyn, besiktning, kontroller 37 9%6 13 191
Snoérojning 15 000 22 750
Reparationer 136 748 96 294
El 47 541 44 344
Uppvarmning 222 463 248 335
Vatten 50 477 74 556
Saphamtning 60 262 47 913
Forsdkringspremie 33215 34 513
Fastighetsavgift bostader 31032 29 340
Fastighetsskatt lokaler 8 700 16 910
Ovriga fastighetskostnader 6 061 7 326
Kabel-tv/Bredband/IT 10 952 8214
Férvaltningsarvode ekonomi 43 281 42 051
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 13 038 7 488
Panter och dverlatelser 4778 7 879
Ovriga externa tjdnster 84 388 4121
858 660 749 925

Underhall
Hissar 30 625
30 625
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 858 660 780 550
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Not 5 Byggnader och mark

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 5 298 652 5 298 652
Omklassifisering -126 488
-Mark 7 706 000 7 706 000
12 878 164 13 004 652
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3 405 488 -3 244 903
Omklassifisering 56 878
-Arets avskrivning enligt plan -51 240 -160 585
-3 399 850 -3 405 488
Redovisat vdrde vid arets slut 9 478 314 9 599 164
Taxeringsvirde
Byggnader 19 747 000 16 905 000
Mark 38 593 000 42 986 000
58 340 000 59 891 000
Bostader 57 470 000 58 200 000
Lokaler 870 000 1691 000
58 340 000 59 891 000
Not 6 Inventarier, maskiner och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 34 494 34 494
Omklassifisering 126 488
160 982 34 494
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -13 678 -11 953
Omklassifisering -56 878
-Arets avskrivning enligt plan -8 048 -1 725
-78 604 -13 678
Redovisat varde vid arets slut 82 378 20 816
Not 7 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31
Avrakningskonto férvaltare 434 155 428 875
Skattefordringar 4994 -
Ovriga fordringar 10 356 7 692
Summa 449 505 436 567

3 N
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2025-12-31 2024-12-31

Forutbetalda kostnader 14 270 22 180

Summa 14 270 22 180
Not 9 Kassa och bank

2025 2024

Foretagskonto 1035 1 877

Sparkonto 683 683

Summa kassa och bank 1718 2 560

Se aven kassa hos forvaltaren, not 7
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Not 13 Eventualforpliktelser
2025-12-31 2024-12-31

Ovriga eventualfarpliktelser inga Inga
Summa eventualforpliktelser

Not 14 Viasentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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15(17)

Villkors-
¢indrings- Réintesats Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Kreditgivare dag 2025-12-31 2025-12-31 Uppldning 2024-12-31
Handelsbanken 2,629% 1118 916 -11 624 1130 540
Handelsbanken 2,557% 962 500 -10 000 972 500
Handelsbanken 2,519% 291 000 291 000
2372 416 -21 624 2 394 040
Varav Kortfristig del 2372 416 2 394 040
Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorsdndras inom ett ar.
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Upplupna elkostnader 3955 -
Upplupna uppvarmningskostnader 35 654
Upplupna vattenkostnader 8 838
Upplupna avfallskostnader 9 642 -
Upplupna utgiftsrantor 5148 6 030
Forutbetalda hyror och arsavgifter 71 678 124 700
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 69 214
Summa 134 915 199 944
Ovriga noter
Not 12 Stallda sékerheter
2025-12-31 2024-12-31
Panter och déirmed jémforliga sikerheter som
har stdllts fér egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 2 402 000 2 402 000
Summa stéllda sakerheter 2 402 000 2 402 000
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Underskrifter
sredovisningen faststélldes den 2026-03-23 och har undertecknats den dag som framgar av var

ukderskrift. ™~

T

eter Klerell
Ordférande

/r.:hanna Lidh
Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats den 2026- Og“ Z ((

Marcus Borg
av foreningen vald revisor

Horcos [Sory

v



Till foreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Brf Gullvivan 16, org.nr 702000-8145

Jag har granskat arsredovisningen samt styrelsens forvaltning for rakenskapsaret 2025.
Det ar styrelsen som ansvarar for att drsredovisningen upprattas i enlighet med
rsredovisningslagen och for att férvaltningen skéts pé ett andamalsenligt satt.

Revisionen har utforts enligt god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat och
genomfdrt granskningen for att med rimlig sékerhet kunna uttala mig om
arsredovisningen och forvaltningen.

Arsredovisningen fér 2025 ger, enligt min bedémning, en i allt vasentligt rattvisande bild
av féreningens resultat och ekonomiska stallning. Bokféringen har varit val ordnad och
4okumentationen har hallit god kvalitet.

Jag vill dven framhalla att styrelsen under aret har bedrivit ett strukturerat och
ansvarsfullt arbete. Forvaltningen har praglats av god kontroll, transparens och ett
tydligt fokus pé féreningens langsiktiga ekonomi, vilket &r till gagn for medlemmarna.

Jag tillstyrker att féreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen
samt att styrelsens ledaméter beviljas ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

24 Mars 2026

Marcus Borg
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Sa tolkar du

En bostadsrittsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberéttelse, foljd av resultatrakning,
balansrékning, noter ach revisionsberéattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen l&tt uppgift. Darfér férklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhalisarbeten
till medlemsfordandringar. Styrelsen |&mnar &ven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utdver detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det majligt att
folia och analysera féreningens utveckling Gver
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomséttning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  MNettoomsdéitning visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
—  Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintikter och rantekostnader.

—  Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit storre dn kostnaderna uppstar ett dver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intékterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsférening bestar till
stérsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

—  Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
stérsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

—  Avskrivningar ér kostnader som motsvarar
virdeminskning pé t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

—  Rénteintdkter visar arets intdkter pa likvida
medel.

— Riéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.



Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anladggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstiligangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt stérsta tiligangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda véardet &r
anskaffningskostnaden, inte marknadsvéardet.

—  Omsiéltningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit rdknas t.ex. féreningens kassa, bankfill-
gangar och upplupna intdkter, dvs. intakter
som har till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital férdelas | bundet och fritt eget kapital.

—  Bundet egel kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

— Frilt eget kapital ér foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och férluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med |dptider som
Gverstiger ett ar, t.ex. féreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tilldggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en béatt-
re bild av féreningens ekonomiska stéllining.

Panter och eventualférpliktelser

— Stdllda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for féreningens fan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.




