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Forvaltningsberéattelse

Styrelsen i BRF Gullvivan, 718500-0523 far harmed avge arsredovisning for 2025.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Information om verksamheten

Féreningen har som dndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsrattsiagenheter och lokaler under nyttjanderatt utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvéndas
som komplement till bostadslagenhet och lokal.

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen och innehar marken med &ganderatt.
Foreningen saknar en aktuell underhallsplan.

Foreningens fastighet &r Katrineholm Guillvivan 5. Pa fastigheten finns tre flerfamiljshus. Antalet
bostadsratter uppgar till 142. P& grund av sammanslagningar ar antalet bostadslégenheter 135.
Féreningens sate ar i Katrineholm.

Verksamheten
Den ekonomiska forvaltningen har enligt avtal handhafts av A-System AB i Katrineholm.

Vid arets slut var medlemsantalet 180 st fordelade pa 135 st lagenheter.

Styrelsen

Ordférande
Robert Lindkvist

Ledaméter
Robert Zweiniger
Urban Ehrlin
Monika Wirén
Mikko Virkkunen

Suppleanter
Lucas Cicic
Goran Andersson

Revisorer
Hans-Erik Clarstrom
Folke Svensson

Revisorssuppleant
Kerstin Lagerstrom-Ullander

Valberedning
Ann Hedlund
Reid Sjégren
Gerd Sjolund

Fareningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter - tva i férening.

Styrelsen har beviljat tolv lagenhetsoverlatelser under aret.
Styrelsen har beviljat sex andrahandsuthyrningar under aret.

Tolv mediemmar har valts in under aret. Q J-Tgl
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Sammantrdden
Under aret har styrelsen hallit 12 protokollférda sammantraden utéver ordinarie féreningsstamma
som hélls 2025-04-29 och konstituerande méte som hélis 2025-05-02.

Forsdkringar
Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom If Skadeférsakring AB.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Katrineholm Gullvivan 5

Adress: Malmgatan 2, 4 och 6

Byggar: 1956

Taxeringsvarde: 98 368 000 kr varav byggnadsvarde 77 368 000 kr
Total boyta: 8 628 m?

Lokalyta: 441 m?

Fastighetens areal: 10 680 m?

Lagenhetsférdelning:

1 rum och kokvra 4 st

1 rum och kok 30 st

2 rum och kok 55 st

3 rum och kok 43 st

4 rum och kok 9 st

6 rum och kék 1st

Lokaler 3 st

P-anlaggning:

Centralgarage 34 st biluppstaliningsplatser, 2 st uppstéliningsplatser for MC
P-platser 30 st

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret
- Lagenhetsavgifterna hojdes med med 4% fran och med 2025-01-01.

Visentliga hdndelser efter rakenskapsaret

- Beslut om héjning av lagenhetsavgifterna med 2% fran och med 2026-01-01.

- Under 2026 kommer foreningens lassystem att bytas ut.

- Markberedning kommer att utféras fér karlgaragen som forberedelse for fastighetsnara
forpackningsinsamling som blir obligatorisk fran och med 2027.
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Flerarsoversikt
Belopp i kr
2025 2024 2023 2022
Nettoomsatining 7120 324 6 916 621 6814 973 5979734
Resultat efter finansiella poster 454 337 313122 371102 -1 438 163
Resultat | % av nettoomsattningen 6,4 4,5 54 -24.,1
Soliditet (%) 8,1 7.1 6,4 55
Balansomslutning 45107 677 44 854 269 45 (078 387 45 477 213
Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm) 817 785 781 662
Arsavgift ande! av rorelseintakter (%) 99% 98% 92% 95%
Skuldsattning per kvm upplaten
med bostadsratt (kr/kvm) 4 463 4 527 4 592 4714
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 4 246 4 307 4 368 4 485
Rantekanslighet (%) 556 5,8 5,9 7.1
Sparande per kvm (kr/kvm) 165 149 164 64
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 292 283 274 290

For definitioner av nyckeltal, se sida 8.
Kostnaden for hushallsel debiteras varje lagenhet manadsvis baserat pa faktisk forbrukning. Avlasning gors
en gang per manad.

Eget kapital
Medlems-  Fond for yttre Balanserat Arets

insatser underhéll resultat resultat
Belopp vid arets bérjan 489 260 1549 473 835 439 313122
Resultat disp enligt stdmmobesiut 313122 -313 122
Avsittning till fond for yttre underhali 211 000 -211 000
Arets resultat 454 337
Belopp vid arets slut 489 260 1760473 937 561 454 337
Resultatdisposition

Belopp i kr

Till stammans férfogande star foljande belopp:

Balanserat resultat 937 561
Arets resultat 454 337
Totalt 1391 898

Styrelsen foreslar foljande disposition till stamman:

Reservering fond for yttre underhall 295 200
Balanseras i ny rékning 1 096 698
Totalt 1391 898

Foreningens resultat och stalining framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys och tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

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

Rérelseintdkter, lagerférdndring mm

Nettoomséttning 1,2 7 120 324 6 916 621

Ovriga rorelseintakter 0 12 948

Summa rérelseintikter, lagerférandring mm 7120 324 6 929 569

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -4 375 452 -4 206 116

Personalkostnader 4 -188 075 -184 223

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 5 6 -1043778 -1 042 057

Summa rorelsekostnader -5 607 305 -5 432 396

Rorelseresultat 1513019 1497 173

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 5140 15 169

Réantekostnader och liknande resultatposter -1 063 822 -1199 220

Summa finansiella poster -1 058 682 -1 184 051

Resultat efter finansiella poster 454 337 313122

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt 454 337 313122

Skatter

Arets resultat 454 337 313122
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstiligangar
Insatskapital Bostadsrétterna 3600 3600
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 3600 3600
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 40 205 189 41 188 286
Inventarier 6 318 947 331790
Pagéaende nyanlaggningar och férskott avseende
materiella anl&ggningstillgangar 7 172 204 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 40 696 340 41 520 076
Summa anlaggningstillgangar 40 699 940 41 523 676
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

*  Kundfordringar 32 225 50 984
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 257 443 254 707
Summa kortfristiga fordringar 289 668 305 691
Kassa och bank
Kassa och bank 4118 069 3024 902
Summa kassa och bank 4118 069 3 024 902
Summa omsiéttningstillgangar 4 407 737 3330593
SUMMA TILLGANGAR 45 107 677 44 854 269
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Balansrdkning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 489 260 489 260
Fond fastighetsunderhall 1760473 1549 473
Summa bundet eget kapital 2249733 2038733
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 937 561 835 439
Arets resultat 454 337 313122
Summa fritt eget kapital 1391 898 1 148 561
Summa eget kapital 3641631 3187 294
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 8 19 744 895 11 636 000
Summa langfristiga fordringar 19 744 895 11638 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 18 760 077 27 424 832
Leverantorsskulder 627 791 428 116
Skatteskulder 21764 12 508
Ovriga skulder 1335590 1207 506
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 9 975 929 958 013
Summa kortfristiga skulder 21721151 30030 975
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 107 677 44 854 269
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 1513018 1497 173
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet, mm 1043778 1042 057

2 556 797 2539230

Erhallen ranta 5140 15 169
Erlagd rénta -1 063 641 -1 198 220
Kassafléde fran den I[6pande verksamheten fére 1498 296 1355179
férandringar av rérelsekapital
Kassafl6de fran fordandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 16 023 199 032
Okning(+)/Minskning(-) av roérelseskulder 354 750 18 620
KassaflGde fran den I6pande verksamheten 1 869 069 1572 831
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstiligéngar -220 042 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -220 042 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -555 860 -555 860
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -555 860 -555 860
Arets kassaflode 1093 167 1016 971
Likvida medel vid arets bdrjan 3 024 902 2 007 931
Likvida medel vid arets siut 4118 069 3 024 902
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Tillaggsupplysningar

Belopp i kr om inget annat anges.

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
rad 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag samt Bokféringsnadmndens allménna rad BFNAR 2023:1 om
kompletterande upplysningar i bostadsréatisféreningars arsredovisningar.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Tillampade avskrivningstider:

Anléggningstiligangar Ar
Materiella anl&ggningstillgangar

- Byggnader 100
- Inglasade balkonger 70
- Byggnadskomponenter 30-60
- Markanlaggningar 40
- Sopbehallare 20
- Ovriga inventarier 5-10

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr’kvm)

Alla arsavgifter som tas ut med ytor upplatna med bostadsratt, inklusive avgifter baserade pa individuella
matningar av férbrukning, dividerat med kvadratmeter upplatna med bostadsrétt. Avgifter for tjanster
som en mediem kan valja som tillval ingar inte.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintékter (%)
Arsavgifter dividerat med totala rérelseintakter. Nyckeltalet visar hur stor del av foreningens totala rérelse-
intakter som kommer fran arsavgifter.

Skuldsittning per kvm upplaten med bostadsréatt (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Réantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och

hyresratt, dvs. samtliga ytor som foreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Réntekédnslighet (%)
Réantebarande skulder pa balansdagen dividerat med féreningens intakter fran arsavgifter. Nyckeltalet

visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva héjas om rantan stiger med 1 procentenhet.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och hyresratt.

Med justerat resultat avses arets resultat okat med arets avskrivningar, arets kostnad fér utrangeringar
och arets kostnad for planerat underhall. Intakter eller kostnader som &r véasentliga och som inte &r en del

av den normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Kostnader for varme, el och vatten (inkl kostnader som vidaredebiteras) dividerat med antalet

kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och hyresratt.
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Not 1 Nettoomsittning
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2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter 7 046 573 6 776 239
Intakter Lokaler 167 324 161 340
Intékier Garage 144 440 143 151
Intakter Parkeringsplatser 34 100 33540
intakter Overlatelseavgifter 11 000 5500
Intékter Pantsattningsavgifter 4500 1000
Intékter Andrahandsuthyrningsavgifter 7 500 6 750
Avséttning fond lagenhetsunderhall -295 115 -210 899
Oresutjamning 2 0
Summa 7120 324 6 916 621
Not 2 Arsavgiftens férdelning
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter lagenheter 5 152 969 5 027 581
Avséattning fond iagenhetsunderhall 295 115 210899
Balkongtillagg 913 344 826 440
Hushallsel 314 165 340 339
Bredband/kabel-TV 370 980 370 980
Summa 7 046 573 6 776 239
Varme och vatten ingar i arsavgiften.
Not 3 Ovriga externa kostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsel 426 554 483433
Varme 1508 762 1435 158
Vatten och aviopp 716 112 650 461
Stadning 90 488 87 399
Sophamtning 151 661 141 965
Snérojning 31 864 40 680
Tradgardsskotsel 233722 268 353
Reparation och underhall av fastighet 212 867 137 785
Serviceavtal 20975 20 808
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 248 488 214 410
Fastighetsforsakringspremier 172723 163 718
Férbrukningsinventarier 33583 0
Forbrukningsmaterial 19 183 21829
Datakommunikation 18 757 14 691
Férluster pa kundfordringar 0 36 137
Redovisningstjénster 100 000 100 000
Bankkostnader 5296 5 051
Bredband/kabel-TV 372 078 372 528
Kontroll-, provnings- och stampelavgifter 2629 0
Foéreningsavgifter 8910 8 910
Ovriga externa kostnader 800 2 300
Lamnade bidrag och gavor 0 500
4 206 116

Summa

LR
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Not 4 Anstallda och personalkostnader

L6ner, andra erséttningar och sociala kostnader

Sid 10 (12)

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Styrelsearvoden 141 878 137 010
Arvode revisor 14 656 17 140
Sociala kostnader 31 541 30 073
Summa 188 075 184 223
Not 5 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 55 735 120 55735 120
55735120 55 735 120
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -14 546 834 -13 563 737
-Arets avskrivning enligt plan -983 097 -983 097
-15 529 931 -14 546 834
Redovisat varde vid arets slut 40 205 189 41 188 286
Bokfort varde byggnader 38 820 306 39766 318
Bokfért varde mark 1218 000 1218 000
Bokfort varde markanlaggningar 166 883 203 968
40 205 189 41188 286
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 900 259 900 259
-Arets nyanskaffningar, tvattmaskin 47 838 0
948 097 900 259
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -568 469 -509 509
-Arets avskrivning enligt plan -60 681 -58 960
-629 150 -568 469
Redovisat virde vid arets slfut 318 947 331790
Not 7 Pagaende nyanldggningar
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets boérjan 0 0
-Arets nyanskaffningar, lassystem 172 204 0
Redovisat virde vid arets slut 172 204 0

b
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Sid 11 (12)

Datum for

Langivare réntedndring Rénta 2025-12-31 2024-12-31
SEB 46568834 2026-02-28 2,60% 7 861 920 7 981 940
SEB 33663579 2026-08-28 2,59% 2888778 3048778
SEB 47896177 2026-08-28 2,59% 7 733 5639 7 733539
SEB 46472047 2027-01-28 1,64% 11 636 000 11 812 500
SEB 47546303 2027-03-28 2,98% 8 384 735 8 484 075

38 504 972 39 060 832
Nasta ars amortering beraknas uppga till -555 860 -555 860
Nasta ars férvantade laneomsattning (exkl. amortering) -18 204 217 -26 868 972
Kvarstaende langfristig del 19 744 895 11 636 000
Summa skulder langfristig del 1-5 &r fran balansdagen -19 744 895 -11 636 000
Summa skulder som férfaller senare dn fem ar fran balansdagen 0 0
Stéllda sdkerheter

2025-12-31 2024-12-31
Panter och dérmed jamforliga sakerheter som
har stallts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 41 293 500 41 293 500
Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna réantekostnader 5112 4931
Forutbetalda intakter 595 904 593 566
Ovriga upplupna kostnader 374 913 359 516

975 929 958 013

¢
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Arsredovisningens innehall blev klart 2026-02-20

Underskrifter

Arsredovisningen undertecknades av samtliga 2026- )3 | |

Robert Lindkvist Robert Zweinige
Ordférande '

XA Upen b Wil

Urban Ehrlin Monika Wirén
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Mikko Virkkunen

Var revisionsberattelse har l&mnats

Katrineholm 2026- (D’%«‘)\., Katrineholm 2026- 0%~ 3\

Folke Svensson
Revisor

Hans-Erik Clarstrom
Revisor



Revisionsberiittelse for rikenskapsaret 2025

Till foreningsstimman i Brf Gullvivan,
Organisationsnummer 718500-0523

Rapport om arsredovisningen
Vi har granskat arsredovisningen for Brf Gullvivan.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppriitta en arsredovisning som ger en réttvisande bild
enligt drsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvéndig for
att uppritta en rsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare sig de beror pd
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen pé grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vi har planerat och utfort revisionen for att uppnd
rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgdrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgdrder som ska utforas, bland annat genom
att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som #r relevanta for hur féreningen uppréttar drsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r dndamélsenliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksd en utvdrdering av dndamdlsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och dndamélsenliga som grund fér
vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor

att foreningsstimman faststiller resultat- och balansrdkningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar samt stadgar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat styrelsens forvaltning for Brf
Gullvivan for rdkenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forvaltningen pd grundval av var revision. Vi
har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vrt uttalande om ansvarsfrihet har vi utbver var revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, 4tgérder och férhallanden i foreningen for att kunna beddoma om négon
styrelseledamot har foretagit nagon 4tgérd eller gjort sig skyldig till forsummelse som kan
foranleda erséttningsskyldighet.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och andamalsenliga som grund for
vart uttalande.

Uttalanden
Styrelsens ledaméter har enligt var uppfattning inte handlat i strid med foreningens stadgar.
Vi tillstyrker darfor

att foreningsstimman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret 2025.

.......................................

Hans-Erik Clarstrom Fdlke Svensson

Katrineholm 2026- 0 T - 2. &4
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