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Styrelsen for Brf Dragonen 11 far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ér.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostadsrittsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en &kta
bostadsrittsforening.

Brf Dragonen bildades 2006 och dger fastigheten Malmé Jarrestad 11.
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Foreningen har sitt site i Malmo.

Styrelse

Anders Andersson Ordfoérande
Ulf Cederholm Ledamot
Kére Tornqvist Ledamot
Ylva Lannér Ledamot

Lena Lithner Soutkari Suppleant

Filip Faust Suppleant 2506 - 2512

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen, 2 i forening

Styrelseméte och arsstimma

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda sammantridden inkl. arsstimma som hélls den 4 juni
2025.

Ett mindre antal informella m&ten har gjorts per mail och telefon for att hantera den 16pande
verksamheten.

Revisor
Revisionsbyrd E&Y AB
Fredrik Borg, auktoriserad revisor
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Fastigheter

Foreningen dger och forvaltar fastigheten nedan:
Fastighetsbeteckning  Forvirv Kommun
Malmo Jarrestad 11 2006-01-01 Malmo

Foreningen har 28 bostadsrétter och en killarlokal som é&r uthyrd.
Bostadsrittsytan: 2 510 k vin
Objektsarea: 3 110 kvm.

Fastigheten r fullvérdesforsékrad hos Lénsforsdkringar. I forsékringen ingar kollektivt
bostadsrittstilligg for medlemmarna samt ansvarsforsékring for styrelsen.

Underhall

Planer for 2026 avseende storre underhill samt arsavgifter

Da vi under 2025 genomfort tva storre ombyggnader avser foreningen nu att konsolidera sin ekonomi
innan nya beslut tas for att genomfora storre projekt.

Avgiftshojning behovs for att framgent sdkerstélla en stabil ekonomi for foreningen, trots okade
energikostnader och driftskostnader, samt att bygga upp och stirka foreningens kapital.

Tidigare ars storre genomforda underhall/atgirder

2025 Ombyggnad av garage och gards utemiljo

2024 Paborjade radonmétning (avslutas i borjan pa 2025)
Maéssékrat hela yttertaket via Lansforsakringar
Bytt el i uthyrd lokal i kéllaren

2023 Satt upp ett galler med dorr pd barnvagnsforradet efter att dldre vigg och tradorr tagits bort
2022 Nytt portoppningssystem med taggar och portelefoni
Ventiler for varmvattenkrets byttes i kéllaren
2020 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) genomford (genomfors vart 6:¢ ér)
2020 Underhéllsplan uppréttad
2019 Relining av lagenheters avloppstammar
2017 Omlédggning plattor pa framsidan av fastigheten.
2017 Ny tvittmaskin i tvittstuga.
2016 Upprustning av trappuppgangarna som malats om, trappor slipats och ny LED-belysning.
2015 Ny belysning i kéllare och garage.
2014 Ny tvittmaskin installerad efter mindre el-brand i tvattmaskin/tvéttstuga.
2013 Ommalning av kallaren.

2012 Avloppsstammar och tilloppsror har spolats.
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Forvaltning
Forvaltnings AB Stadsbostédder har bitritt styrelsen vid handhavandet av foreningens ekonomiska
forvaltning.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under 2025 har dels renovering/ombyggnad av garage genomforts for att stirka garagets och husets
grundpelare, som har visat sig vara bade underdimensionerade och skadade av artionden av saltpaverkan.
Morneon var entreprendr for detta uppdrag. Under &ret har gdrden byggts om dels for att avlasta barande
konstruktioner i garaget dels har gardens utemilj6 byggts om med ny vaxtbadd som forsatts med
automatisk bevattningssystem. I detta arbete med utemiljon var Mark & Miljo entreprenor. Dessa tva
arbeten har till stor del finansierats med eget kapital.

Under aret har vi haft tvd gemensamma stiddagar med fokus dels pé vér yttermiljo kring husets
planteringar, dels pa de inre miljé med fonsterputs i trapphus samt vinds- och kéllarstéd.

Bokforingsndmnden beslutade att alla bostadsrittsforeningar fran och med 2026 maéste redovisa enligt
K3-regelverket. Fordndringen innebdr ett slut pa forenklade avskrivningar och osynligt slitage men
ocksa en chans att skapa mer ordning, insikt och trygghet i féreningens ekonomi. I samrad med
foreningens revisor har styrelsen beslutat att genomfora forandringen frén K2- till K3-regelverket redan
per 2025-01-01. En konsekvens av inforandet av K3 &r att foreningens avskrivningar pé sitt
byggnadsvirde okar fran tidigare 1% till 1.43%, vilket motsvarar 112 471 kr per ar.

Avgiftshojning har skett med 5% fr.om. den 1 juli 2025.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under aret har 5 bostadsritter overlatits.

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 44 st. Vid rakenskapsarets slut fanns det 45
medlemmar i foreningen.

Flerarsoversikt (Kr) 2025 2024 2023 2022
Arsavgifter 2092 2 041 1995 1833
Hyresintékter 256 286 161 149
Arets resultat 164 351 486 -15
Soliditet (%) 58 59 59 58
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 834 813 795 730
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 5900 5594 5655 5716
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsritt (kr/kvm) 7 310 6931 7 007 7 083
Sparande per kvm (kr/kvm) 242 249 291 130
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 229 224 210 207
Réntekénslighet (%) 9 9 9 10
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 88 88 84 88

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Bostadsrittsyta: 2 510 kvm
Objektsarea: 3 110 kv
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Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingang 25999 999
Disposition av foregdende
ars resultat:
Yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 25 999 999

Upplatelse- Fond for yttre
avgift underhall

1295660 2539679

158 775

1295660 2698 454

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall
i ny rdkning Sverfores

Balanserat

resultat

-3 949 766

350 725
-158 775

-3 757 816

-3 757 817
164 055
-3 593 762

172 029
-3 765 791
-3 593 762

Arets

resultat
350 725
-350 725

164 055
164 055

4 (15)

Totalt
26 236 297

0

0

164 055
26 400 352

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansriakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rérelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

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

2 2386 254
3 4448
2 390 702

4 -1 163 566
5 -118 662
-47 574

6,7,8,9 -587 280
-1 917 082
473 620

37377
-346 942
-309 565

164 055

164 055

164 055

5(15)

2024-01-01
-2024-12-31

2324 007
2 896
2326903

-1200 168
-135 342
-47 574

-425 197
-1 808 281
518 622

168 678
-336 575
-167 897

350 725

350 725

350 725
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar

Byggnader och mark 6 42 979 386 38312 734
Markanldggningar 7 1 496 469 270320
Fastighetsforbéattringar 8 169 254 225670
Inventarier 9 228 736 213 644
44 873 845 39 022 368
Summa anliggningstillgingar 44 873 845 39 022 368
Omsiittningstillgadngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 10 2909 36
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 94 767 112 817
97 676 112 853
Kassa och bank 261578 5089 323
Summa omsiittningstillgingar 359 254 5202176

SUMMA TILLGANGAR 45233 099 44 224 544
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11

12
13

2025-12-31

27295 659
2 698 454
29994 113

-3 757 817

164 055
-3 593 762
26 400 351

9438 329
9438 329

8909 939
111 587
4159

36 260
332474
9394 419

45233 099

7(15)

2024-12-31

27295 659
2539679
29 835338

-3 949 766

350 725
-3 599 042
26 236 296

17 208 268
17 208 268

189 644
235629
5151
36 200
313 356
779 980

44 224 544
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgingar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

8 (15)
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
164 055 350 725

587 280 425 197

751 335 775 922

18 028 -65 326

_124 042 193 888

15 335 19185

660 656 885 299
6438 757 -60 438
-6 438 757 -60 438

1 200 000 0
249 644 -189 644
950 356 -189 644

-4 827 745 635 217
5089 323 4454106
261578 5089 323
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméiinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). Rakenskapsaret 2025 &r forsta gdngen detta allménna rad tillimpas.
Foreningen har valt att anvénda lattnadsreglerna i enlighet med K3 punkt 35.7 och saledes inte rdknat om
jamforelsetalen. Eventuella brister 1 jamforbarhet mellan aren bedoms vara ovésentlig.

Intiiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anliggningstillgdngar
Immateriella och materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjért 6ver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till védsentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsréttsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av frén intékterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget ndringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ir den skatt som
beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i
temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar, skulder och avséttningar.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod.
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Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgifter
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Arets resultat

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Réntebérande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Réntebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
kostnader som é&r vésentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrattsforeningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresrétt.

Réntekénslighet (%)
Foreningens réntebarande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintiikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider

Hyror lokaler

Hyror garage och parkeringsplatser
Elavgifter

Erséttning fr hyresgést
Hyresforluster

Hyresforlusterna avser outhyrda garageplatser.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Aterbiring Lansforsikringar
Overlatelse- & pantavgifter

Not 4 Fastighetskostnader

Fastighetsskdtsel kopta tjanster
Ovriga kopta tjinster

Elavgifter

Viérme

Vatten och avlopp

Renhéllning

Fastighetsforsékring

Kabel-TV

VVS, bostdder

Underhall gemensamma utrymmen
Underhall installationer
Underhall utvandigt
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Sotning

Obligatorisk. ventilations kontroll
Forbruknings- och Stidmaterial
Porttelefon

2025

2092 086
61932
112 817
127 581

2254
-10 416
2 386 254

2025

3 860
588
4 448

2025

180 293
1125
151702
438 540
121 468
20931
48 389
9222
16 208
67339
3599
26 065
55702
10 420
0

11 997
566
1163 566

11 (15)

2024

2 041 068
60 972
111 000
113 111

2 506

-4 650

2 324 007

2024

2 896
2 896

2024

174 408
1 000
175114
410 188
112 807
21153
36403
6 801
28416
116 640
2206
52395
52890
0

919
8104
723
1200 167
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvoden
Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader
Ovriga externa tjénster
Konsultarvoden

Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Inko6p
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingéende vérde mark
Utgédende varde mark

Utgidende redovisat virde byggnad och mark

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Markanliggningar

Ingéende anskaffningsvirden
Inko6p
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2025

62 194
26 875
15934
13 659
0

118 662

2025

25966 115
5053 825
31019 940

-3 828 382
-387 173
-4 215 555

16 175 000
16 175 000

42 979 385

33743 000
23 600 000
57 343 000

2025

1380 328
1322722
2703 050

-1 110 008
-96 573
-1 206 581

1496 469

12 (15)

2024

54 845
21 250
28279
24780
6 188
135 342

2024

25966 115
0
25966 115

-3568 720
-259 661
-3 828 381

16 175 000
16 175 000

38 312 734

28 725 000
24 200 000
52 925 000

2024

1380 328
0
1380 328

-1 040 992
-69 016
-1110 008

270 320
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Not 8 Fastighetsforbittringar
Balkongrenovering skrivs av pd 20 ar (5% per &r).

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Ink&p avfuktare
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 10 Ovriga fordringar

Fordran moms
Skattekonto

2025

1128326
1128 326

-902 656
-56 416
-959 072

169 254

2025

358 637
62210
420 847

-144 993
-47 118
-192 111

228 736

2025-12-31

2 855
54
2909

13 (15)

2024

1128 326
1128 326

-846 240
-56 416
-902 656

225670

2024

298 199
60 438
358 637

-104 889
~40 104
-144 993

213 644

2024-12-31

4
32
36
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

Langivare

Stadshypotek, lannr 402591
Stadshypotek, lannr 498251
Stadshypotek, [&nnr 810639

Kortfristig del till kreditinstitut

Rantesats
%

1,21

2,63

2,61

Amortering pa 309 644 kr ar planerad ar 2026.
Foreningens banklan ar av 1angfristig karaktir, &ven om det ena lanet ska omforhandlas 2026. Styrelsen
har inte for avsikt att séga upp négra lan och har inte fitt indikationer pa att banken tdnker gora det
heller. Andrad tolkning av redovisningsreglerna gor att banklén, dir kapitalets bindningstid understiger
ett ar, numera maste klassificeras som kortfristiga. Tidigare har bara den del av banklanen som skulle

amorteras under kommande &r ansetts vara kortfristiga.

Not 12 Ovriga skulder

Styrelsearvode
Skuld mottagna kravavgifter

Datum da lanet

forfaller
2026-03-01
2027-03-30
2027-06-30

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna soc.avg for styrelsearvode
Forutbetalda hyresintikter
Upplupna driftkostnader

Léanebelopp
2025-12-31
8 694 547
8513721

1 140 000
18 348 268

8909 939

14 (15)

Léanebelopp
2024-12-31
8 788 799
8609 113

0

17 397 912

189 644

2025-12-31

36 200
60
36 260

2025-12-31

11374
217 573
103 527
332474

2024-12-31

36 200
0
36 200

2024-12-31

11374
199 013
102 969
313 356
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Not 14 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

Arsredovisningen beslutades

Malmo

Anders Andersson
Ordforande

Ylva Lannér

Var revisionsberittelse har ldamnats 2026-

Ernst & Young AB

Fredrik Borg
Auktoriserad revisor

al

2025-12-31

20 605 000
20 605 000

Ulf Cederholm

Kaére Torngvist

15 (15)

2024-12-31

20 605 000
20 605 000
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