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Dagordning
(enligt stadgarna §15)

1. Oppnande

2. Val av stimmoordforande

3. Anmilan av stimmoordforandens val av protokollférare

4. Godkinnande av dagordningen

5. Val av tva justerare tillika rostriknare

6. Fraga om stimman blivit stadgeenligt utlyst

7. Faststillande av r6stlingd

8. Foredragning av styrelsens arsredovisning

9. Foredragning av revisorns berittelse

10.Beslut om faststallande av resultat- och balansrikning

11.Beslut om resultatdisposition

12.Beslut om ansvarsfrihet for styrelsen

13.Beslut om arvoden it styrelsen och revisorer f6r nistkommande verksamhetsar
14.Beslut av antal ledaméter och suppleanter

15.Val av styrelseledaméter och suppleanter

16.Val av revisorer och revisorssuppleant

17.Val av valberedning

18.Av styrelsen till stimman hanskjutna frigor samt av féreningsmedlem anmalt drende

19.Avslutande



ARSREDOVISNING
RAKENSKAPSARET 2025

Styrelsen f6r Brf Von Léwen fir hirmed limna sin redogérelse fér féreningens utveckling under
rikenskapsaret 2025-01-01 tll 2025-12-31

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dir de boende tillsammans dger foreningens
bygenader och marfk. Tillsammans med samtliga medlemmar i foreningen har Du ett ansvar att
forvalta gemensamma boendemiljo som tillhir foreningen.

Fareningsstamman ar foreningens higsta styrande organ, och varje medlem har stora maijligheter
att paverka sitt boende.

Som dgare till en bostadsratt har Du nyttjanderdtt till Din bostad, vilken dr obegrinsad i tid.
Man har ocksa en vardplikt, och ska pa egen bekostnad halla det inre i bostaden i gott skick.
Foreningen ansvarar for ventilation, virmeledningar, V_A-ledningar och den béirande
konstruktionen, och har far Du som medlem inte gora ingrepp utan styrelsens skriftliga
medgivande.

Tillsammans med Dina grannar har Du en fantastisk mijlighet att skapa ett trivsamt boende
som inte bara dr bra for Dig sjilv, utan som dven med en god omvardnad och forvaltning okar i
vdrde dver tid.

INNEHALLSFORTECKNING

s. 2-10 Forvaltningsberittelse
s. 11 Forandringar i eget kapital och resultatdisposition
s. 12 Resultatrakning

s. 13-14 Balansrikning
s. 15 Kassaflédesanalys
s. 16-19 Noter

s. 20 Styrelsens signatur

Bilaga 1 Revisionsberittelse

Bilaga 2 Foreningens budget f6r kommande rikenskapsar
Bilaga 3 Om att bo i bostadsrittsforening

PH Konsult & Forvaltning AB arbetar pa uppdrag dt bostadsrattsforeningar med ekonomisk
forvaltning, teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling

Konsult & Férvaltning
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningens andamal dr att framja medlenmmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppldta
bostéider for permanent boende samt lokaler dt medlemmarna for nyttjande ntan tidsbegransning. §1, Brf Von
Loéwen stadgar

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

Bostadsrittstoreningen registrerades 1962-02-14
Foreningens ekonomiska plan registrerades 1965-05-18
Nuvarande stadgar registrerades 2018-10-22
Momsregistrering 2025-01-01

Foreningen har sitt sate i Karlskrona kommun.

STYRELSE

Ordinarie ledamoter Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Siv Roenius, ordférande 2026

Inger Svensson, vice ordférande 2026

Sandra Pernkrans, sekreterare 2027

Kent Johansson 2027

Stefan Magnusson 2027
Styrelsesuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Hiékan Roenius 2026

Revisor Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Lennart Avendahl 2026

Ingvar Bostrom 2026

Rune Wendel, suppleant 2026

Ola Hakansson, suppleant 2026
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Eva Borgstrom, sammankallande 2026

Britt Avendahl 2026

Foreningen tecknas, forutom av styrelsen i sin helhet, av tva ledamoéter 1 férening, alternativt en
ledamot i gemenskap med extern firmatecknare.

Styrelsen har under verksamhetséret haft Xst protokollférda moten utover féreningsstimma och
konstituerande mote.

Otrdinarie féreningsstimma avholls 2025-04-10
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FORSAKRING
Foreningen har under verksamhetsaret varit forsikrade hos Lansforsakringar Blekinge.

Forsakringen giller fullvirde och forsikring mot husbock och skadedjur ingar. Féreningen har
kollektivt bostadsrittstillige i sin fastighetsforsakring. Detta innebir att alla féreningens bostider
som ir upplatna med bostadsritt har tilliggsforsakring, vilket ticker skador pa sidan egendom
som normalt bostadsrittsinnehavaren ansvarar for inne i ligenheten och i andra utrymmen som
ingar i upplatelsen. Medlemmen behéver dirfor inte teckna eget bostadsrittstilligg, daremot skall
varje medlem teckna hemforsakring.

Vid ersittning vid skada betalas normalt sjilvrisk och aldersavdrag av medlemmen.

FASTIGHET OCH AGANDE

Foreningen dger fastigheten Von Lowen 23 i Karlskrona kommun
V. Prinsgatan 17-21, Arklimastaregatan 24

Foreningens hus stod klart for inflyttning 1964

46st ligenheter dr upplatna med bostadsritt. 1st ligenhet dr upplaten med hyresritt
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2025 5st 6verlatelser av bostadsritt skett.

Fastighet Taxeringsvirde Byggnadsvirde
Karlskrona Von Léwen 23 51 589 000 kr 35 640 000 kr
Arets sammanlagda taxeringsvirde 51 589 000 kr
Varav markvirde 15 949 000 kr
Varav virde, bostider 35 640 000 kr

Fastighetsskatt 1 724kr/ligenhet alternativt 0,3% av taxeringsvirdet
Takbeloppet dr indexbundet och foljer den arliga férandringen av inkomstbasbeloppet

1 rum & kokvra 4 st
1 rum & kok 4 st
2 rum & kok 7 st
3 rum & kok 24 st
4 rum & kok 7 st
5 rum & kok 1 st
47 st 3247 kvm
Tomtarea 1459 kvm
Byggnadsyta 4071 kvm
BOA (bostadsritt) 3175 kvm
BOA (hyresritt) 72 kvm
LOA 824 kvm
Lokal (styrelserum) 1 st
P-plats (ingar i upplatelse av BR) 27 st

P-platser (hyresritt, separat ko) 4 st
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AVTAL OCH FORVALTNING AV FORENINGENS HUS OCH MARK

Ekonomisk férvaltning PH Konsult & Forvaltning AB
Teknisk forvaltning (vicevird // felanmilan) Skots inom foreningen i egen regi
Fastighetsskotsel (inre och yttre) PH Konsult & Forvaltning AB
Hisservice ALT

Kabel-TV och bredband Tele2

Fjarrvarme Affirsverken

Enligt stimmobeslut har styrelsen 75 000 kronor att férdela inom sig sisom arvode for sitt arbete
med foreningens forvaltning.

TEKNISK FORVALTNING OCH REPARATIONER

Senast godkinda OVK 2020
Energideklaration 2019
Radonmitning 2020

ATGARDER

1995 Renovering och malning av fasaden

1997  Nytt yttertak, papp. Installerat fjarrvirme

2000  Bytt till sdkerhetsdorrar. Nytt apparatskap till hissen 1 VP19
2002 Stambyte och renovering av alla ligenhetsbadrum och toaletter
2004 | Installation av bredband, Affirsverkens stadsnit

2006  Nytt apparatskap till hissen i VP21

2008  Injustering av fastighetens uppvirmning, stamventiler och termostat
2009  Fonsterbyte. Nya stupror och hingrannor. Renovering av balkongerna.
2009 = Installation av Comhem

2009 Nytt apparatskap till hissen i Arklimastaregatan 24

2011 | Nya ljusarmaturer i hela fastigheten

2012 Modernisering av tak- och garagefliktar

2014 Nytt apparatskap till hissen 1 VP17

2015 Montering av brandsldckare i alla trapphus, totalt 10 st

2016  Helrenovering av tvittavdelning och miljorummet

2018 | Spolning av avloppsstammarna

2019 | Byte av fjirrvirmeanliggningen och installation av molntjanst
2019  Malning av trapphus och entréer

2020  Byte till bredare och mer handikappvinlig garageport.

2021 | Installation av utrymningslarm, ny central

2021 | Montering av brandvarnare i gemensamma utrymmen

2021 Rensning av ventilationskanaler 1 hela fastigheten

2021  Nya nodtelefoner i hissarna
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2022 Gymmet i kallaren klart

2023  Monterat automatisk linsmorjning pa hissarna
2024 | Lagning, putsning samt malning av fasad
2024 | Omlaggning av yttertak

2024  Installation av solceller

2024  Installation av individuell mitning av hushallsel, IMD

KOSTNADER REPARATIONER UNDER ARET
Lépande reparationer 53 183 kr

-Felsokning nitverk

-Kontroll av flaktar

-Cylinderbyte

-Smérjning fonsterdetaljer

-Byte entrémattor

-Installation timeruttag 1 mangelrum
-Service tvittmaskin

For att bevara foreningens hus 1 gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador samt
planerat underhall av normala forslitningar

KOSTNADER UTFORT UNDERHALL UNDER ARET
Planerat underhall 75 141 kr

-SlagdorrsGppnare
-Nya larmklockor i trapphusen
-Byte flikt

Foreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsmassigt. Underhallsplanen anvinds ocksa for att beridkna stotleken pa det belopp som
arligen ska reserveras till yttre fond. Planen omfattar inte nagra standardférbattringar eller
nybyggnationer.

EKONOMISK FORVALTNING OCH STATISTIK

Foreningen gor ett bra rikenskapsar, och landar pa ett positivt resultat 144 384kr

Foreningen gor avskrivningar om 412 769kr, och sitter av 564 000kr till yttre fond. Avskrivningar
och avsittning till fond paverkar inte féreningens likviditet. Avskrivningarna och avsittningen till
yttre fond sikerstiller framtida marginal f6r det underhall om behéver ske.

Inf6r 2026 gors ingen avgiftsforandring, diremot hojs garagehyran med 50kt/man till 400kr/mién
Budget innehaller avsittning till yttre fond om 564 000kr, samt avskrivningar pa féreningens
tillgangar om 412 769kr

Den l6pande verksamhetens kassaflode (fére investeringar och planerat underhall) budgeteras till
629 204kr. Budget visar ett underskott om -283 565kr pa sista raden.
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Den budgeterade forlusten forvintas inte paverka foreningens mojligheter att mota framtida

forpliktelser. Forlusten uppstar huvudsakligen till f6ljd av nu gillande regler f6r en
bostadsrittsforening vid tillimpning av Bokforingsnimndens anvisningar avseende bokslutstyp

6(19)

K3.
BELANING
Langivare Omsittningsdag Rinta Kapitalskuld Arlig amortering
Stadshypotek 2026-02-03 2,85 1 600 000 0
Stadshypotek 2026-12-30 2,69 1 500 000 0
Stadshypotek 2027-12-01 2,94 1 300 000 0
Stadshypotek 2028-12-30 2,81 1 500 000 0
Swedbank hypotek 2029-05-25 1,76 777 500 0
Stadshypotek 2029-12-30 1,40 1 857 500 0

8 535 000 kr 0
Genomsnittlig rinta vid arets utgang (2025) 2,06%
Langfristiga skulder (laneomsittning om tva ar eller mer) 5435 000 kr
Kortfristiga skulder (laneomsattning och amortering nasta verksamhetsar) 3100 000 kr

Belaningsgrad
Amorteringsgrad

2 629ksr/kvm
0%

RANTEKANSLIGHET & SNITTRANTA, %

3,60%

2,06%

2024

31%

2,21%

2024

3,21%

2023

21770

H Rintekinslighet

Snittranta

3,04%

1,40%
1,40%
I

2022 2021 2020
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FORBRUKNING OVER TID

Artal Virme, mWh El, kWh Vatten, kbm Anmirkning

1998 485 35000 5000

1999 512 35000 5000

2000 475 35000 5000

2001 634 35 000 5000 Ny flikt i torkrummet

2002 540 50 500 Stambyte

2003 563 51 500 4 465 Pumpsinkning december

2004 544 58 000 4 428

2005 516 55 000 4096

2006 489 52 500 3790

2007 449 54 000 3 807

2008 451 54 500 3 840 Justering av stam- och termostatventiler
2009 478 57 000 4121 Fonsterbyte

2010 525 53 000 3 800

2011 453 43 500 3 500 Byte armaturer i trapphus

2012 456 41 200 3 230

2013 376 27 800 3310 Takfliktrenovering (2013-01-15)

2014 331 27 850 3310

2015 323 28 000 3120

2016 344 28 600 3070 Renovering tvittstugan, klart 2016-08-31
2017 331 29 860 2930

2018 328 29 600 2980

2019 312 28 730 2913

2020 308 27 870 2799

2021 356 26 411 2712

2022 347 27 434 2788

2023 335 27 390 2744

2024 345 31 540 2877 Installation av IMD (start 1 november)
2025 314 2 685
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FLERARSOVERSIKT

2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsittning 2370207 2076348 1963035 1961988 1934791
Rinteintakt, kr/kvm 0 25 30 4 0
Arsavgift, kr/kvm 636 575 555 555 528
Arsavgift, % andel av netto 85% 38% 90% 90% 90%
Hyresintikt, kr/kvm 1332 1271 1205 1150 1124
Uppvirmning, kr/kvm 126 115 95 97 98
Fastighetsel, kr/kvm 17 17 18 16 15
Vatten, kr/kvm 66 04 56 50 50
Energikostnad, kr/ kvm 209 195 170 164 164
Rantekostnad, kr/kvm 65 27 24 20 24
Taxeringsvirde, kr/kvm 15 888 15 286 15 286 15 286 12 633
Behillning yttre fond, kr/kvm 325 1205 1062 908 796
Avskrivning, kr/kvm 127 59 59 59 59
Arets resultat, kr 144384 2851254 569 680 555 021 445 718
Arets kassaflode, kr -2.606 417 415 694 2 355 748 216 638 913

Total lineskuld, kr

8535000 11035000 4985000 5722500 5872500

Belaning, kr/kvm 2629 3399 1535 1762 1809
Nettoskuldsittning, kr/kvm 2285 2252 517 745 977
Rintekinslighet, % 3,60% 5,31% 2,54% 2,91% 3,04%
Kassabehallning, kr/kvm 344 1146 1018 1018 831
Sparande, kr/kvm 198 159 246 230 197
Balansomslutning, kr 11915217 15074207 11026792 11213 468 10 800 094
Soliditet, %o 25% 19% 51% 45% 42%
Likviditet, % 36% 61% 362% 297% 506%

m Arsavgift, kr/kvm

B Rintekostnad, kr/kvm

2629

332

1271

Hl 636
|

H 209,00
1 65,00
344
575
I

[3e]
\S)
w
[\

3399

B 19543
| 26,64

[\
o~

NYCKELTAL 2021-2025

W Hyresintikt, kr/kvm m Energikostnad, kr/kvm

Belaning, kt/kvm Kassabehillning, kr/kvm

1 146
1535
1018
1762
1124
1 809

1018

831

169,71
B 163,56
23,88

163,59
19,96
Hl 528
I

Il 555
I 205
|

| 24,29

Hl 555
I 150

\S}
\S)
8]
[3e]
[N}
S8}
[§e]
[N}
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NYCKELTAL OCH NYCKELORD

SPARANDE PER KVADRATMETER

Summan av arets resultat, avskrivningar samt kostnadsfort/planerat underhall per kv total yta
(boyta + lokalyta)

Visar foreningens likvida 6verskott utslaget pa antalet kvadratmeter total yta. Att summan ar
tillrackligt hogt ar viktigt for att ha utrymme for foreningens framtida renoveringar. Sparandet
bor ligga pa ca 200-300kr/kvm/dr. Nyckeltalet visar alltsd hur mycket likvida medel foreningen
kan sitta av f6r kommande underhéll genom amortering eller aktivt sparande.

SKULDSATTNING:

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

Nyckeltalet visar hur stor skuld féreningen har per kvadratmeter, utslaget pa hela ytan inklusive
eventuella hyresritter/hyreslokaler.

SKULDSATTNING PER KVM UPPLATEN MED BOSTADSRATT

Totala rantebdrande skulder per kvm bostadsrittsyta

Nyckeltalet delar upp skulden per kvadratmeter som tillhor bostadsritterna. Detta tal anvands
vanligen for att jimfora olika foreningar. En skuldsittning pa 10 000kr/kvm och mer dr hog, och
15 000kt/kvm dr att definiera som mycket hog.

NETTOSKULDSATTNING PER KVM UPPLATEN MED BOSTADSRATT
Rantebirande skulder minus rintebérande tillgangar och likvida medel

RANTEKANSLIGHET:

1 procentenhets rinteférandring av de totala rintebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna. Det dr viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kinslig for rainteférandringar.
Beskriver hur hojda rintor kan paverka arsavgifterna — allt annat lika.

GENOMSNITTSRANTA

Snittrintan sager mycket om hur féreningens ekonomi kommer utvecklas framover, exempelvis
om foreningen har rorliga lan eller bundna lan som f.n. ligger under bedémd marknadsrinta.
Studera sammanstallningen under noterna for att se nir lanen forfaller och sannolikt att
rintelaget for foreningen kommer dndras. Effekten blir givetvis storre ju hogre belaning
féreningen har.

ENERGIKOSTNAD:
Totala kostnader for vatten, virme och el per kvm total yta.
Virdet bor ligga mellan 200-250kt/kvm.

ARSAVGIFT PER KVM UPPLATEN MED BOSTADSRATT

Totala arsavgifter per kv total boyta (Bostadsrittsytan)

Ett nyckeltal som dr mycket enkelt att jimféra mellan olika foreningar. En ldg avgift behover inte
per automatik vara positiv, om det inte beror pa att féreningen har en lag skuldsittning eller hbga
lokalintakter. En ldg avgift pa grund av lagt sparande kan tvirtom vara negativt pa sikt, eftersom
det ofta innebdr stora avgiftsforindringar den dag renoveringar ska genomféras.

ARSAVGIFTERNAS ANDEL I PROCENT AV TOTAL RORELSEINTAKT

Nyckeltalet visar hur stor del av féreningens intikter som bestar av arsavgifter fran
medlemmarna. Om féreningen far en stor del av intdkterna fran lokalhyror dr det positivt, men
innebir ocksa en sarbarhet.
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FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL
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Medlems- Yttre Balanserat Arets

insatser fond resultat resultat
Belopp vid aret inging 272000 3911655 1465415 -2851254
Resultatdisposition enligt foreningsstanman
Avsittning till fond enligt stimmobeslut 564 000 -564 000
lanspriktagande av fond enligt stimmobeslut -3419785 3419785
Balanseras i ny rikning -2 851254 2851 254
Arets resultat, kr 144 384
Belopp vid arets utging 272000 1055870 1469 946 144 384

RESULTATDISPOSITION

Tl stammans forfogande finns foljande medel

Balanserat resultat 1469 946 kr
Arets resultat 144 384 kr
Arets fondavsittning enligt budget -564 000 kr
lanspriktagande av yttre fond 75 141 kr
Summa 1125471 kr

Styrelsen foresiar foljande disposition till stamman
Balanseras i ny rikning 1125471 kr

Foreningens resultat och stillning framgir av efterfoljande resultat-, och balansrikning med noter
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Arsavgifter
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Planerat underhall
Lépande reparationer
Ovriga kostnader
Personalkostnader
Fastighetsavgift/skatt
Avskrivningar*

Summa rérelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rinteintikter

Rintekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
Not. 2025-12-31

1 2 370 207
0
2 370 207

2 -1 164 255
-75 141

-53 183

3 -82 997
4 -125 607
-100 918

6 -412 769
-2 014 870

355 337

1 000

-211 953

-210 853

144 484

144 484

144 384
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2024-01-01
2024-12-31

2076 348
0
2 076 348

-1 111 866
-3 175785
-50 484
-195 510
-115 136
-81 509
-193 195
-4 923 485

-2 847 137
82 370
-86 487

-4 117

-2 851 254

-2 851 254

-2 851 254

*Under 2025 gick Bokforingsnimnden ut med beslut om att géra redovisningsregelverket K3
obligatoriskt for alla bostadsrittsforeningar, vilket innebir att féreningens avskrivningar okat.

K3 ir ett redovisningsregelverk som gor bostadsrittstoreningens bokforing tydligare och mer
rattvis over tid. Med K3 kan féreningen undvika att stora underhéllsprojekt, som till

exempel stambyten och fasadbyten paverkar resultatet negativt 1 arsredovisningen. Istéllet riknas

atgiarden som en tillgang som kan skrivas av, vilket balanserar féreningens ekonomi 6ver tid.
K3 blir obligatoriskt for att skapa jaimforbarhet, transparens och langsiktig hallbarhet i hur

bostadsrittsféreningar redovisar sin ekonomi.
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstilleangar

Byggnader och mark

Badrumsrenovering

Fonsterbyte och reparationer av balkonger
Tvittstuga

Solceller & IMD

Takbyte

Summa anléiggningstillgangar
Summa anliggningstillgdngar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2025-01-01
Not. 2025-12-31

0

4291 920
2569 448
364 193
653 244
2756 864
10 635 669

10 635 669

69 509
94 498
164 007

1115 541

1115 541

1279 548

11 915 217
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2024-01-01
2024-12-31

0

4 382 445
2632118
404 193
816 555
2813127
11 048 438

11 048 438

234 157
69 654
303 811

3721 958

3721 958

4 025 769

15 074 207
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Lingfristiga skulder
Fastighetslan, langfristig del

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Fastighetslin, kortfristig del samt kommande ars
amortering

Ovriga skulder kreditinstitut
Depositionsavgifter /fjirrkontroll garage
Medlemmars reparationsfond
Leverantdrsskulder

Forskottsbetalda avgifter

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-01-01
Not. 2025-12-31

272 000
1 055 870
1327 870

1 469 946
144 384
1014 430

2942 200

5435 000

5435 000

3 100 000
-38 700
36 750
24113
191 845
127 364
10 795

85 850

3538 018

11 915 217
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2024-01-01
2024-12-31

272 000
3911 655
4183 655

1465 415
-2 851 254
-1385 839

2797 816

5635 000

5 635 000

5400 000
-12 414
33750
24113
585 406
178 758

6 577
425 201

6 641 391

15 074 207
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Erhillen rinta

Erlagd rinta

Kassaflode frin 16pande verksamheten fore férindringar av
rorelsekapital

Kassaflide fran forandringar i rorelsekapital
Foérindring av rorelsefordringar
Foérindring av rorelseskulder

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anliggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av lan

Kassaflode frian finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut

2025 2024
355337 -2 847137
412 769 193 195
768 106 -2 653 942

1 000 82 370

-211 953 -86 487
-210 953 -4 117
557153 -2 658 059
139 804 195 233
-5803374 5198 838
-5 106 417 2736 012
0 36290682

0 3629682

0 4400000

-2 500 000 -650 000
-2500 000 3750000
-2 606 417 415 694
3721958 3306 264
1115 541 3721 958
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Noter

Redovisningsprinciper

15(19)

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och BENAR 2012:1, Arsredovisning och

koncernredovisning (K3)

Avskrivning gors linjart 6ver den férvintade nyttjandeperioden med hinsyn till visentligt restvirde

Tillgang

Stomme och grund
Yttertak

Fasad

Trapphus

Innergird & tridgard
Foénster och dorrar

Virme och sanitet, fjirrvirme
Virme och sanitet, stamnat
Ventilation

El och nitverk

Transport (hiss)

Styr & Svervakning
Balkonger

Miljérum

Solceller

Mark dr inte féremal f6r avskrivningar

Not 1. Arsavgifter

Arsavgifter

Hyresintikter bostider
Hyresintikter garage
Overlatelseavgifter
Pantforskrivningsavgifter
Andrahandsuthyrning

Ores- och kronutjimning
Kravavgifter

Utdebitering, hushéllsel (IMD)

Summa
Not. 2 Driftskostnader

Fastighetsel
Fastighetsforsakring
Fjarrvirme

Forvaltning, administrativ

Avskrivningstid

100
30
30
20
25
40
30
50
20
50
30
30
50
25

5

ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar
ar

2025

2018 269
95932
129 150

8 782
2352

0

4

700

115 026
2370 207

169 021
44142
~400 827
62172

2024

1826 787
91 531
125 550
2 865
1098

7 638

75

300

20 504
2076 348

74413
43 200
374 415
-59 208
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Forvaltning Teknisk férvaltning
Hissbesiktning
Hiss
Moteskostnader
OVK

Revision
Snéréjning
Sophantering
TV-avgifter
Bredband

Vatten och avlopp
Ovriga besiktningar
Ordforandeskap
Summa

Not. 3 Ovriga kostnader

Bankkostnader
Bolagsverket
Forbrukningsmaterial
Konsultarvode
Kontorsmaterial
Kopieringskostnader
Kreditupplysningar
Hisstelefoni

Limnade bidrag och gavor
Porto

Skattefria bilersdttningar
Serviceavgift till branschorganisationer
Opvriga fastighetskostnader
SBA

Summa

Not. 4 Loner och arvode
Liner och styrelsearvode
Styrelsearvode

Summa loner och styrelsearvode

Sociala kostnader och pensionskostnader

Sociala kostnader och pensionskostnader

Summa loner, andra erséitiningar, styrelsearvode samt sociala avgifter och

pensioner

2025

-108 924
-10 753
-60 325

-6 961

0

0

-14 252
-25 100
-36 048
-2 625
-214 355
0

-8 750
-1164 255

-9 471
-300
-6 321
-3 500
-490

-1 400
-9 492
-6 785
-316
-50

-5 310
-20 659
-18 403
-82 997

-109 865

-109 865

-15 742

-125 607
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2024

-103 740
-4 817
-81 243
-37 705
0

0

-26 827
-31 460
-35476
-2 504
-206 233
0

-30 625
-1 111 866

-54 186
-1 000
-3 813

-91 298

-782

0

-475
-9162
-3 200
-18
-200
-5900
-25 476
0

-195 510

-99 192

-99 192

15944

-115 136
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2025 2024
Not. 5 Skulder till kreditinstitut
Konv. Belopp  Nista drs Belopp
Langivare Rdntesats datum 2025-12-31 amortering 2024-12-31
Stadshypotek 2,85 2026-02-03 1 600 000 0 3600 000
Stadshypotek 2,69  2026-12-30 1 500 000 0 1800000
Stadshypotek 2,94 2027-12-01 1300 000 0 1500 000
Stadshypotek 2,81 2028-12-30 1500 000 0 1500 000
Swedbank hypotek 1,76 2029-05-25 777 500 0 777 500
Stadshypotek 1,40 2029-12-30 1857 500 0 1857500
8 535 000 0 11035 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 5 435 000 5 635 000
Nista ars amortering 0 0
Redovisad kortfristig del av lingfristig skuld 3100 000 5 400 000
Genomsnittsrinta vid 4rets utging, % 2,06% 2.21%
Amorteringar inom 2-5 ar beriknas uppg till 0 0
Om 5 ar beriknas skulder till kreditinstitut upp pa balansdagen till 8 535 000 11 035 000
Not. 6 Materiella anliggningstillgangar
Anskaffningsvirde Byggnader 3 003 000 3003 000
Ackumulerade avskrivningar -3 003 000 -3 003 000
Renovering badrum 5106 645 5106 645
Ackumulerade avskrivningar -724 200 -633 675
Arets avskrivning -90 525 -90 525
Fonsterbyte och reparation av balkonger 3133 478 3133478
Ackumulerade avskrivningar -501 360 -438 690
Arets avskrivning -62 670 -62 670
Tvittstugerenovering 764 193 764 193
Ackumulerade avskrivningar -360 000 -320 000
Arets avskrivning -40 000 -40 000
Solceller 816 555 816 555
Ackumulerade avskrivningar 0 0
Arets avskrivning -163 311 0
Takbyte 2813127 2813127
Ackumulerade avskrivningar 0 0
Arets avskrivning -56 263 0

Summa 10 635 669 11 048 438
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2025 2024
Not. 6 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar 12 029 000 12 029 000
Summa stillda sikerheter 12 029 000 12 029 000
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Arsredovisningens innehall blev fardigstillt 2026-02-20
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REVISIONSBERATTELSE

TILL FORENINGSSTAMMAN I BRF VON LOWEN, 735000-0852

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN:
Vi har reviderat arsredovisningen f6r Brf Von Léwen f6r ar 2025-01-01 - 2025-12-31.

STYRELSENS ANSVAR FOR ARSREDOVISNINGEN:

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer 4r nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa

fel.

REVISORERNAS ANSVAR:

Virt ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen péa grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed 1 Sverige. Dessa standarder kréver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorerna viljer vilka dtgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter 1 drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorerna de delar av den interna kontrollen som ir relevanta f6r hur féreningen
upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ér
dndamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ockséd en utvirdering av dndamadlsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen 1 drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vart
uttalande.

UTTALANDE:

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat fOr aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen f6r féreningen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR:
Utover vér revision av drsredovisningen har vi dven reviderat férslaget till dispositioner betriffande
téreningens vinst eller férlust samt styrelsens forvaltning f6r Brf Von Léwen f6r ar 2025-01-01-2025-12-31.

STYRELSENS ANSVAR:
Det dr styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller férlust,
och det dr styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt lagen om ekonomiska féreningar.
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REVISORERNAS ANSVAR:

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.
Som underlag f6r vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vir revision av arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgirder och férhillanden i foreningen for att kunna bedéma om néigon styrelseledamot ar
ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt har handlat
i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vart
uttalande.

UTTALANDE:

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponetar, vinsten eller forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapséret.
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OM ATT BO I BOSTADSRATTSFORENING

VAD AR EN BOSTADSRATT

Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrattsférening. Bostadsrittshavarna har
nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid. Bostadsritten kan séljas och den kan drvas eller
Overlatas pa samma sitt som andra tillgangar.

MEDLEMSKAP
Innan man flyttar in 1 ligenheten maste man vara medlem i féreningen. Det ir styrelsen som
fattar beslut om medlemskapet.

VAD AR EN BOSTADSRATTSFORENING

En bostadsrittsférening dr en ekonomisk férening vars dndamal dr att upplata bostider eller
lokaler med bostadsritt i fOreningens fastighet at sina medlemmar (bostadsrittshavare).
Foreningen ar en juridisk person som kan teckna avtal 1 sitt namn, och rent praktiskt dr det
styrelsen som gor det.

De regler som finns att folja nir det giller en bostadsrittsforening finns bl.a. i féreningens
stadgar, Bostadsrittslagen samt Lagen om ekonomiska foéreningar.

Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse som bestimmer 6ver ekonomi
och férvaltning.

Nir man képer en bostadsritt blir man indirekt deldgare i bostadsrittsféreningens tillgangar
och skulder. Det ir ett dgande som ger bade rittigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska
ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljé.

AKTA RESPEKTIVE OAKTA BOSTADRSATTSFORENING

En dkta bostadsrittsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet
till min 60% bestar i att 4t sina medlemmar tillhandahilla bostidder, och i1 f6rekommande fall
lokaler, i byggnader som dgs av foreningen.

En oikta bostadsrattsférening har (s.k. odkta bostadsféretag) dr motsatsvis inte ett
privatbostadsforetag.

Ett privat bostadsféretag har annorlunda skatteregler dn vad som giller f6r ett oakta
bostadsfoéretag, och beskattas endast for resultat som inte hor till fastigheten. Medlemmarna i
ett privat bostadsforetag beskattas inte f6r hyresf6rman av att bo 1 fastigheten.

VEM BESTAMMER 1 EN BOSTADSRATTSFORENING

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En gang varje ar avhalls foreningsstimma dir de
boende viljer styrelse och revisor. Varje medlem har en rést och ritt att limna in motioner
till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost.

Stimman ar féreningens hogsta beslutande organ. Hir ska bl.a. beslutas om faststillelse av
resultat-, och balansrikningar, dispositioner av vinst eller forlust samt ansvarsfrihet for
styrelsen.

Det dr viktigt att komma ihag att dven om foreningen har en forvaltare, ér det
medlemmarna som tillsammans dger fastigheterna, och styrelsen som bestimmer.

PH Konsult & Foérvaltning AB
Rev. 202601
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VAD GAR MANADSAVGIFTEN TILL?

Avgiften som betalas till foreningen kallas drsavgift, och faststills av styrelsen. Denna ska
ticka varje medlems andel av alla gemensamma kostnader som foreningen har f6r fastigheten
sa som lanekostnader, virme, VA, reparationer av det gemensamma etc. Foreningen har
framriknade andelstal som fordelar féreningens kostnader mellan medlemmarna.

KOSTNADER I EN BOSTADSRATTSFORENING
Riantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme, vatten samt underhall,
avskrivningar, forsikringar, forvaltningsarvoden, administration mm.

FORSAKRINGAR

En bostadsrittsinnehavare bekostar sjilv sin hemférsikring. I féreningar forvaltade av

PH Konsult & Forvaltning AB ingar oftast bostadsrittstilligget i fastighetens forsakring.
Information om detta finns alltid i arsredovisningens férvaltningsberittelse.
Bostadsrittstilligget omfattar det 6kade underhallsansvaret som bostadsrittsinnehavaren har
enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

BESLUT OM MANADSAVGIFT

Det ir i normalfallet styrelsen som faststiller arsavgiften.

Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsritters insats eller andelstal
beroende pa vad som sigs i stadgarna.

OM NAGON INTE KAN BETALA

Bostadsrittsféreningen idr en ekonomisk férening, dir man tar ansvar for féreningens
kostnader genom att betala arsavgift.

Alla medlemmar har darfér ett gemensamt intresse av att féreningens ekonomi skots pa ett sa
bra sitt som moijligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som féreningens medlemmar viljer.
Om en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av detta, da
foreningens intakter till 100% bestar av de drsavgifter som medlemmarna betalar.

Om en enskild medlem allvarligt férsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen,
kan denne enligt lag f6rlora ritten till sin bostad och bli ”vrikt”. Bostadsrittsforeningen kan
ofta fa betalt for forfallna avgifter m.m. genom den pantritt som féreningen har i
bostadsritten i enlighet med bostadsrittslagen.

FORSALJNING AV BOSTADSRATT

Overlitelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas med i
6verlatelseavtalet — vem som ir képare och siljare, vilken ligenhet som avses samt priset.

Vid overlitelse har féreningen ritt att ta ut en Gverlatelseavgift under férutsittning att det star
1 stadgarna.

Foreningen har ritt att, pa vissa grunder, neka medlemskap 1 féreningen. I sadana fall ér
6verlatelsen ogiltig. Det dr darfor viktigt att kompletta handlingar 6verlimnas till styrelsen
tor medlemskapsansdkan.

PH Konsult & Foérvaltning AB
Rev. 202601
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= Wiii Budget Budget Utfall Budget Utfall
| S 2026 2025 2024 2024 2023
. = 1/1-31/12 | 1/1-31/12 | 1/1-31/12 | 1/1-31/12 | 1/1-31/12
Konto Kontotext Intikter Intikter Intikter Intikter Intikter
3011 Hyra bostad 100 729 95 000 91 531 81 000 86 760
3015 Garage 130 200 130 200 125 550 113 550 111 600
3020 Arsavgifter 2033 675 1 864 202 1826 787 1 826 882 1760 758
3120 Utdebitering, el (2kt/kwh ex moms) 75 000 30 000 20 504 0 0
3220 Pantf6rskrivning 1 000 1000 1098 1000 1050
3290 Overlitelser 5000 5000 2 865 5000 2 534
3540 Paminnelseavgift 0 0 300 0 0
3590 Ovriga fakturerade kostnader 500 500 0 500 391
3740 Ores- och kronutjimning 0 0 76 0 -57
3910 Andrahandsuthyrning 0 0 7 638 0 0
8310 Rinteintakter frin omsittningstillgan 12 000 0 82 327 0 82 284
8314 Ranteintakter 0 2000 43 2 000 16 453
Summa intikter 2 358 104 2127 902 2158 719 2 029 932 2 061 772
Konto Kontotext Kostnader | Kostnader | Kostnader | Kostnader | Kostnader
4141 OVK (nista 20206) 50 000 0 0 0 0
4142 Hissbesiktning 5 000 4000 4818 4000 3835
4143 Energideklaration (ndsta 2028) 0 0 0 0 0
5191 Tillsyn brand, rékluckor mm 5000 5 000 0 5000 0
Summa obligatoriska besiktningar 60 000 9 000 4 818 9 000 3835
4301 Lépande reparationer 50 000 40 000 50 484 35000 23 441
4370 Reparation av garage och p-platser 5000 5000 0 5000 0
4501 Planerat underhall 0 0 72 285 0 35202
4550 Underhillav huskropp utvindigt 0 0 3103 500 0 0
Summa underhall och reparationer 55000 45 000 3226 269 40 000 58 643
4780 Fastighetsskotsel / Teknisk forvaltni 109 000 105 000 103 740 100 000 99 756
4781 Forvaltning 63 000 61 000 59 208 58 000 56 928
4782 Ordforande 0 0 30 625 0 0
5164 Snéréjning 15 000 10 000 26 827 10 000 11 997
6061 Kreditupplysning 500 500 475 1 000 175
Summa férvaltning och skétsel 187 500 176 500 220 875 169 000 168 856
4234 Tvittutrustning 5000 5000 0 5000 2528
4246 Hissar 60 000 45 000 81243 20 000 59 147
4611 Anliggningsel 80 000 65 000 74 413 60 000 59 646
4623 Fjarrvirme 403 000 380 000 374 415 393 000 309 627
4630 Vatten 230 000 227 000 206 233 187 000 181 787
4640 Sophimtning, ev. container mm 32000 32000 31 460 32000 31983
4711 Forsikring 44 000 40 000 43 200 40 000 34 097
4760 TV avgifter 36 000 34 000 35476 30 000 33 324
4761 Bredband 3000 1 500 2 504 1 500 1 500
4800 Fastighetsavgift 85 000 88 000 81 509 83 000 87 281
5190 Ovriga fastighetskostnader 25000 20 000 25 476 20 000 3041
5460 Forbrukningsmaterial 5000 5 000 3813 5000 7133
6110 Kontorsmaterial 1 000 500 782 500 296
6210 Hisstelefoni 10 000 1 500 9162 1 500 11 184
6250 Porto 500 500 18 500 0
6450 Moteskostnader 15 000 7 500 37705 5000 7 230
6490 Registreringsavgift 900 800 1 000 1 000 800
Sida 1 Brf von Léwen budget
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Budget Budget Utfall Budget Utfall
2026 2025 2024 2024 2023
1/1-31/12 | 1/1-31/12 | 1/1-31/12 | 1/1-31/12 | 1/1-31/12
Konto Kontotext Intikter Intikter Intikter Intikter Intikter
6520 Kopieringskostnader 2000 2000 0 2000 2150
6550 Konsultarvoden 0 0 61 298 0 15 950
6560 Serviceavgifter branschorg. 6 000 6 000 5900 6 000 5900
6993 Lamnade bidrag och gavor 4000 5000 3200 10 000 1 800
Summa driftskostnader 1047 400 966 300 1078 807 903 000 856 404
6410 Styrelsearvode 75 000 75 000 53 000 75 000 75 000
6420 Revisionsarvode 6 000 6 000 6 000 3000 3000
7010 Loner 40 000 30 000 40 193 25000 29 364
7510 Arbetsgivaravgifter 35000 30 000 15 944 30 000 22083
7390 Ovriga kostnadsersittningar och forn 0 0 200 0 0
Summa arvode och revision 156 000 141 000 115 337 133 000 129 447
6570 Bankavgifter 3000 3000 54 186 2500 2 841
8410 Rintor 220 000 254 000 86 487 110 000 78 872
Summa bank-, och rintekostnader 223 000 257 000 140 673 112 500 81713
Resultat fére avskrivning och avsittning till 629 204 533102 -2 628 059 663 432 762 875
Amortering, summa 0 kr/dr
Amorteringsgrad 0,00 %
Beliningsgrad 2783 kr/kvm
Sparande 194 kr/ kvm (ref. riktlinje 200-350kr/ kvm)
Rintekdnslighet (2024-12) 5,31 %
7822 Avskrivning badrum 90 525 90 525 90 525 90 525 90 525
7823 Avskrivning, tvittstugor 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000
7824 Avskrivning, fénster 62 670 62 670 62 670 62 670 62 670
7825 Avskrivning solceller 163 311 163 311 0 0 0
7826 Avskrivning takbyte 56 263 56 263 0 0 0
Summa avskrivningar 412 769 412 769 193 195 193 195 193 195
8860 Avsittn.féreningen rep.fond 500 000 500 000 0 500 000 0
Summa avsittning till yttre fond 500 000 500 000 0 500 000 0
Overskott / Underskott -283 565 -379 667| -2 821254 -29 763 569 680
Summa kostnader 2 358 104 2127 902 2158719 2029 932 2061772
Konsult & Férvaltning
Sida 2 Brf von Léwen budget
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