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Undertecknad styrelseledamot i Brf Vitterheten intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen dverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststillts pa
arsstdmma 2026-(3-,— J| Stémman beslutade ocksé att godkénna styrelsens férslag till
resultatdisposition.

Gavle denfll/py-26—

Styrelsens ordférande
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Forvaltningsberittelse

Allmént om verksamheten
Styrelsen for Brf Vitterheten, 785000-0261 med séte i Gavle fir harmed avge arsredovisning for
rékenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Foreningen &r ett privatbostadsféretag (8kta bostadsréattsforening) enligt inkomstskattelagen.

Brf Vitterheten &ger och férvaltar fastigheten Gavie-Norrtull 26:8 | Gévle kommun. Foreningen bestar
av 45 lagenheter med bostadsrétt och 2 afférslokaler med hyresrétt: Bada afférslokalema har varit
uthyrda under &ret. Till fastigheten hér 5 garage och 4 P-platser. Fastigheten &r taxerad till 51 840 000
kr.

Fastigheten &r forsédkrad till fullvéirde via Bostadsratternas Fastighetsforsakring som hanteras av
Sidderberg och Partners ech forsakringsbolaget Folksam. | férsékringen ingar bl a styrelseansvar samt
tilldggsforsékring for bostadsrattshavare.

Den ekonomiska forvaltningen har utfirts av F2 Fastighetsservice AB. Fastighetsskotsel och lokalvard
har utféris av HSB.

Avsitining till inre reparationsfond avslutades i juni 2023. Under 2025 togs beslut om att féridnga tiden
for uttag ur kvarvarande medel i fonden till att vara obegransad i tiden.
Féreningen har en aktuell underhéllsplan.

Styrelsen har haft tio sammantraden och eft konstituerande mite samt ett arsmite och en extra
stdmma under verksamhetsaret. Amnet for extrastéimman var baslut om nya stadgar fér féreningen.

Under verksamhetsaret har 3 st dverlatelser skett. Aven en andrahandsuthyming pga av studier.

Det bygglov som lamnats in inom den utredning som pabdrjades under december 2022 kring
upprustning av balkonger fick avslag hos Mark- och Miljédomstolen. Men arbetet tillsammans med
Balco har fortsatt under aret da Plan- och bygglagen uppdaterats fran 1 dec 2025 vilket innebéar nya
méjligheter att lamna in nytt bygglov.

Handelser under aret

- Installation av nytt bredband av Gavienet. | samband med installationen intréffade en skada vilket
har ersatts av Gévle energi

- Nytt uppdaterat avtal med HSB géllande teknisk férvaltning

- Tagit bort en bjork pa baksidan som skymde balkonger i ingéng 21

- Ny belysning i véra entréer

- Byit en VVC-pump for att sékerstélla ratt temperatur pa vért varmvatten ,

- Anordnat tréffar for medlemmama vid tva tillfallen under aret (information infdr inforandet.av
bredband samt alimén information i samband med extra stdmman)

- Beslutin hdjning av avgifter med 7% fran 1 jan 2026 for att méta kéinda ékade kostnader under
2026 samt h&jning med 3% for véra hyresgéster

- Nytt elavtal fran 1 september (bundet elpris med profiljustering)

- Bytt fidktmotor vid ingang 19

- Bytt ut-drivenhet for hiss | ingang 21 )

- Startat en "utbildningsserie” for vara mediemmar dar ett'tema med kort information sétts i vara
informationstavior vid hissama.

- Las och Nyckel har gjort service och rengdring av lasen i alla dérrar
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Utveckling av féreningens verksamhet, resultat och stélinin , Belopp i kr

2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat, tkr 100 217 -376 -141 -141
Balansomsiutning, tkr 9 261 9323 9671 9990 10 380
Soliditet % 31 30 3 34 34
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m? 562 525 477 444 434
Arsavgifter/iotala intéikter % 90 90 91 92 92
Driftskostnader, kr/m? 436 462 450 372 378
Underhallsfond, kr/m? 640 600 608 569 539
Rénta, kr/m? 26 31 27 18 17
Skuldsatthing bostadsréttsyta kr/kvm 1 634 1634 1634 1661 1772
Skuldsattning kr/kvm 15667 1567 1 567 1593 1699
Sparande, kr/m? 197 115 80 76 70
Réntekanslighet 2,6 28 31 34 3.5
Energikostnad kr/im? 194 185 180 169 166

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning.

Sparande: Arets resultat med aterléggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhall,
eventuella exceptionella poster per kvadratmeter totalyta( boyta och lokalya). Ett férenklat matt pa
féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsittning: Totala riintebérande skulder(banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta)
p4 bokslutsdagen. Ett indikativt méatt pa foreningens risk och finansieringsmijlighet.

Skuldsittning bostadsrittsyta: Totala réintebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter
bostadsrittsyta pa bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa féreningens risk och finansieringsmadjlighet.
Rintekinslighet: En procent av de totala réntebérande skulderna pé& boksiutsdagen delat med de
totala arsavgifterna under riékenskapséret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for
oférandrat resultat om féreningens genomsnittsrénta ékar med en procentenhet, allt annat lika.
Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, véarme och el per kvadratmeter total yta
(boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréitsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas
arsavagift till fdreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

Arsavglfter/totala Intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intékter under
rékenskapsaret.

Arets resultat i tkr: Féréningens resultat efter finansiella poster under réktenskapséret.

Soliditet: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning.

Boyta - 3 611 kvm
Boyta och lokalyta - 3 766 kvm

Férandringar | eget kapital

Grund- Fond for fram- Fiitt eget
avgifter  tida underhall kapital
Vid arets bérjan 518440 2 259 586 -17 819
Disposition enl érsstémmobesiut
Avsétining till fonden 149 709 -149 708
Arets resultat 99 852
Vid drets slut 518 440 2409 295 £7 676
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Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen féreslar att till férfogande stdende medel:
balanserat resultat -167 528
arets resultat 99 852
Totalt -67 676
disponeras for
Arets fondavséttning enligt stadgama 155 520
balanseras i ny rakning 223 196
67 676

Summa

Vad betréffar resultat och stélining i évrigt hénvisas till efterfdljande resultat- och balansrékning med
tillhérande noter.
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Resultatrikning

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

Nettoomséttning 2 2 244 950 2 101 055

Ovriga rorelseintikter 3 56 992 -

2 301 942 2 101 055

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 4,5 -1 742 351 -1 829 052

Personalkostnader -80 001 -79 298

Av-och nedskrivningar av materiella och

immateriella anléggningstillgangar -281 656 -296 943

Réorelseresultat 197 934 -104 938

Resultat frén finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 333 4 396

Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -08 415 -116 290

Resultat efter finanslella poster 99 852 -216 832

Resultat fore skatt 99 852 -216 832

Arets resultat 99 852 =216 832
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Balansrékning

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

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materislla anliggningstillgangar

Byggnader och mark 7 8 065 040 8 319 092

Inventarier, verktyg och installationer 8 2110 20714
8 067 150 8 348 806

Summa anliggningstiligdngar 8 067 150 8 348 808

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 9 944 745

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 68 981 119743

Kortfristiga placeringar 11

Ovriga kortiristiga placeringar 316 728 316 728

Kassa och bank 806 817 536 770

Summa omsiittningstillgangar 1193 470 973 986

SUMMA TILLGANGAR 9 260 620 9 322 792
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Balansrakning

Belopp I kr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 518 440 518 440

Fond for framtida underhall 2 409 295 2 259 586

Fritt aget kapital )

Balanserad vinst eller forlust -167 528 199013

Arets resultat 99 852 -216 832
-67 676 <17 818

Summa eget kapital 2 860 059 2 760 207

Langfristiga skulder

Ovwriga skulder till kreditinstitut 12 5 900 000 5 900 000

5900 000 5 900 000

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 173 060 280 826

Skatteskuider -10 059 -13 659

Ovriga korlfristiga skulder 13 149 246 210917

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14 1688 314 184 501
500 661 662 585

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 260 620 9322792




Ovanstéende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefiuktuationer.
- De kan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en léptid om hégst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
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Kassaflodesanalys
2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 99 852 -216 832
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 281 656 296 943
381 508 80111
Betald inkomstskatt 3 600 -1 599
Kassaflitde frin den l6pande verksamheten fére 385108 78 512
férédndringar av rérelsekapital
Kassafléde fréan féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av rbrelsefordringar 50 563 55 900
Okning(+)/Minskning (-) av rirelseskulder -165 624 -129 631
Kassafléde frin den Ipande verksamheten 270 047 4781
Investeringsverksamheten
Avyttring av materiella anlaggningstiligangar 133 185
Kassaflide fran investeringsverksamheten 133 185
Finansieringsverksamheten
Kassaflde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafidde 270 047 137 966
Likvida medel vid @rets bérjan 536 770 398 804
Likvida medel vid arets siut 806 817 536 770
Noter till kassaflodesanalysen
Nof Betalda rdntor och erhallien utdelning
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Erhallen ranta 333 4 396
Erlagd rénta 98 415 118 280
Not Likvida medel
2025-12-31 2024-12-31
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Banktillgodohavande 806 817 536 770
806 817 536 770
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
alliménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och kencemredovisning (K3).

Skatter och avglifter

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte féremal for iInkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
Forvaltningsdomstolen ar 2010, &r en bostadsréattsfrenings rénteintékter skattefria till den del de &r
hénférliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt | fSrekommande fall
inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 20,6%.

Darutdver erlégger féreningen en kommunal fastighetsskatt motsvarande, det Idgsta av 1 724 kr per
bostadsldgenhet eller 0,3% av taxerat varde fér fastigheten, samt fastighetskatt motsvarande 1% av

taxeringsvardet p3 lokaler,

Viérderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats utifrin anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumuierade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar forutom inkdpspriset &ven utgifter som &r
direkt hanférliga till forvarvet.

Avskrivningar

Materiella aniéggningstiligangar Ar

Byggnaderna bestar av ett antal kemponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa kompenenten mark vars nytijandeperiod bedéms som
obegrénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pé
byggnader:

-Stomme 100 ar

-Stomkompletteringar, innervaggar mm 20-40 &r

-Installationer, vérme, el, VVS, ventilation mm 20-50 ar

-Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 30-40 ar

-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-15 4r
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Not 2 Arsavgifter och hyresintikter
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2025 2024
Arsavgifter, bostader 2028215 1895570
Hyror lokaler 124 276 119 052
Avgift garage 37644 38 556
Avgift p-platser 24 000 24275
Medlems-, pantsétining- och uthyrningsavgifter 9 765 2016
Avgifter eibilsladdare 21050 21585
Oresutjamning - o
Summa 2 244 950 2101 053
Not 3 Ovriga rorelseintékter
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Erséttning fran Gavle Energi, skada installation bredband 56 292
Summa 56 992
Not 4 Fastighetsadministraion
2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsarvode 69 798 73 003
Telefon, kontorsmaterial 2 465 5799
Ovriga firvaltningskostnader 23 153 6403
Bankkostnader 5716 4 837
101 132 90 042
Not 5 Drifskostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
El 73 530 75 306
Uppvarmning 472 740 466 259
Vatten 183 151 156 882
Sotning 24 488
Renhélining 62 330 63 614
Fastighetsskétsel 153 118 130 427
Reparation och underhall 362 103 352 864
Kabel-TV 27 575 109 008
Bredband 95 835 88 080
Yitre renhalining 6 488 112 417
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 83 980 80 380
Farsskringar 95880 103 773
Summa 1641218 1739 010
Not 6 Réntekostnader och llknande resultatposter
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Réntekostnader, 6vriga 98 415 116 290
Summa 98 415 116 290
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Not 7 Byggnader och mark
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2025-12-31 2024-12-31
Ackumuferade anskaffningsvérden
-Vid érets borjan 11 002 147 11 135 332
-Bidrag -133 185
Vid arets slut 11002 147 11 002 147
Ackumulerade avskrivningar v
-Vid arets bérjan -2 683 055 -2 427 883
-Arets avskrivning -254 052 -255 172
Vid drets siut -2 937 107 -2 683 055
Redovisat varde vid arets slut 8 065 040 8 319 D92
Taxeringsvirde
Byggnad 35 488 000 33 551 000
Mark 16 352 000 16 352 000
51 840 000 49 903 000
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 221 9186 221916
221916 221916
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan =192 202 -150431
-Arets avskrivning -27 604 41771
-219 806 -192 202
Redovisat virde vid drets slut 2 110 20 714
Not 9 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 944 745
944 745
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetald bredbandskosinad 49 928
Férutbetald fastighetsskétsel 36 875 32248
Férutbetald forsékring 32 106 31 667
Férutbetald mediemsavgift 5 900
68 981 119 743
Not 11 Kortfristiga placeringar
Redovisat virde Marknadsvérde
Handelsbanken Fond 316 727 393 613
Vid arets slut 316 727

383 613
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Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut, langfristiga

Laneinstitut Rénta Bundet till Laneskuld 250101 Laneskuld 251231
Stadshypotek 2,76 2027-04-30 1700 000 1700 000
Stadshypotek 1,02 2026-03-30 3 200 000 3 200 000
Stadshypotek 1,02 2026-04-30 1 000 000 1 000 000

5900 000 5900 000

Not 13 Inre fond

2025-12-31

Ingéende balans 210812
Medlemmarnas uttag under éret -81 566
149 246

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2025-12-31 2024-12-31

Upplupna rantekostnader 492 636
Férutbetalda hyresintéikter och arsavgifter 110 857 99 841
Ovriga interimsskulder 76 965 84 024

188 314 184 501

Not 15 Stallda sidkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter
2025-12-31 2024-12-31

For egna skulder och avséattningar

Fastighetsinteckningar i eget férvar 6 600 000 6 600 000
Summa stillda sékerheter 6 600 000 6 600 000
Underskrifter

Gavle den ,' 132026
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Tomas Mostrém David Malmi6f
Styrelseordforande .
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Carina Hogner

Min revisionsberéittelse har {amnats denq / 5 2026

Fbreningsvald revisor
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Revisionsberittelse for rakenskapsaret 2025 i Bostadsrattsféreningen
Vitterheten

Jag har utfort revisionen fér att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2025.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar. Jag tillstyrker darfor att
arsmotet faststaller resultat- och balansrakningen.

Jag anser att arsmotet ska bevilja styrelsen ansvarsfrihet.

Gavle 2026-03-09

]

-
Goran Ahf

Revisor



