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Styrelsen f"r Brf Dragonen 11 f!r h rmed avge !rsredovisning f"r r kenskaps!ret 2025.
 
 
#rsredovisningen  r uppr ttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s rskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f"reg!ende !r.
 
 
F!rvaltningsber"ttelse
 
 
Information om verksamheten
F"reningen har till  ndam!l att fr mja medlemmars ekonomiska intressen genom att i f"reningens hus
uppl!ta bostadsr ttsl genheter under nyttjander tt och utan tidsbegr nsning.
 
F"reningen  r ett privatbostadsf"retag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utg"r d rmed en  kta
bostadsr ttsf"rening.
 
Brf Dragonen bildades 2006 och  ger fastigheten Malm" J rrestad 11.
 
F"reningen har en aktuell underh!llsplan.
 
F"reningen har sitt s te i Malm".
 
Styrelse
Anders Andersson Ordf rande  

Ulf Cederholm Ledamot  

K!re T rnqvist Ledamot

Ylva Lann"r  Ledamot

Lena Lithner Soutkari Suppleant

Filip Faust  Suppleant 2506 - 2512

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen, 2 i f"rening
 
Styrelsem!te och #rsst"mma
Styrelsen har under !ret h!llit 10 protokollf"rda sammantr den inkl. !rsst mma som h"lls den 4 juni
2025.
Ett mindre antal informella m"ten har gjorts per mail och telefon f"r att hantera den l"pande
verksamheten.

Revisor
Revisionsbyr! E&Y AB
Fredrik Borg, auktoriserad revisor
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Fastigheter
F"reningen  ger och f"rvaltar fastigheten nedan:
Fastighetsbeteckning  F!rv"rv  Kommun
Malm" J rrestad 11  2006-01-01  Malm"

F"reningen har 28 bostadsr tter och en k llarlokal som  r uthyrd. 
Bostadsr ttsytan: 2 510 k vm
Objektsarea: 3 110 kvm.

Fastigheten  r fullv rdesf"rs krad hos L nsf"rs kringar. I f"rs kringen ing!r kollektivt
bostadsr ttstill gg f"r medlemmarna samt ansvarsf"rs kring f"r styrelsen.
 
Underh#ll
Planer f!r 2026 avseende st!rre underh#ll samt #rsavgifter
D! vi under 2025 genomf"rt tv! st"rre ombyggnader avser f"reningen nu att konsolidera sin ekonomi
innan nya beslut tas f"r att genomf"ra st"rre projekt.

Avgiftsh"jning beh"vs f"r att framgent s kerst lla en stabil ekonomi f"r f"reningen, trots "kade
energikostnader och driftskostnader, samt att bygga upp och st rka f"reningens kapital.

Tidigare #rs st!rre genomf!rda underh#ll/#tg"rder

2025 Ombyggnad av garage och g!rds utemilj"

2024  P!b"rjade radonm tning (avslutas i b"rjan p! 2025)
 M!ss krat hela yttertaket via L nsf"rs kringar
 Bytt el i uthyrd lokal i k llaren

2023  Satt upp ett galler med d"rr p! barnvagnsf"rr!det efter att  ldre v gg och tr d"rr tagits bort

2022  Nytt port"ppningssystem med taggar och portelefoni
 Ventiler f"r varmvattenkrets byttes i k llaren

2020  Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) genomf"rd (genomf"rs vart 6:e !r)

2020  Underh!llsplan uppr ttad

2019  Relining av l genheters avloppstammar

2017  Oml ggning plattor p! framsidan av fastigheten.

2017  Ny tv ttmaskin i tv ttstuga.

2016  Upprustning av trappuppg!ngarna som m!lats om, trappor slipats och ny LED-belysning.

2015  Ny belysning i k llare och garage.

2014  Ny tv ttmaskin installerad efter mindre el-brand i tv ttmaskin/tv ttstuga.

2013  Omm!lning av k llaren.

2012  Avloppsstammar och tilloppsr"r har spolats.
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2012  Avloppsstammar och tilloppsr"r har spolats.

F!rvaltning
F"rvaltnings AB Stadsbost der har bitr tt styrelsen vid handhavandet av f"reningens ekonomiska
f"rvaltning.

V"sentliga h"ndelser under r"kenskaps#ret
Under 2025 har dels renovering/ombyggnad av garage genomf"rts f"r att st rka garagets och husets
grundpelare, som har visat sig vara b!de underdimensionerade och skadade av !rtionden av saltp!verkan.
Morneon var entrepren"r f"r detta uppdrag. Under !ret har g!rden byggts om dels f"r att avlasta b rande
konstruktioner i garaget dels har g!rdens utemilj" byggts om med ny v xtb dd som f"rs tts med
automatisk bevattningssystem. I detta arbete med utemilj"n var Mark & Milj" entrepren"r. Dessa tv!
arbeten har till stor del finansierats med eget kapital.
Under !ret har vi haft tv! gemensamma st ddagar med fokus dels p! v!r yttermilj" kring husets
planteringar, dels p! de inre milj" med f"nsterputs i trapphus samt vinds- och k llarst d.

Bokf"ringsn mnden beslutade att alla bostadsr ttsf"reningar fr!n och med 2026 m!ste redovisa enligt
K3-regelverket. F"r ndringen inneb r ett slut p! f"renklade avskrivningar och osynligt slitage  men
ocks! en chans att skapa mer ordning, insikt och trygghet i f"reningens ekonomi. I samr!d med
f"reningens revisor har styrelsen beslutat att genomf"ra f"r ndringen fr!n K2- till K3-regelverket redan
per 2025-01-01. En konsekvens av inf"randet av K3  r att f"reningens avskrivningar p! sitt
byggnadsv rde "kar fr!n tidigare 1% till 1.43%, vilket motsvarar 112 471 kr per !r.
 
Avgiftsh"jning har skett med 5% fr.om. den 1 juli 2025.
 
Medlemsinformation
$verl!telser
Under !ret har 5 bostadsr tter "verl!tits.
Antalet medlemmar vid r kenskaps!rets b"rjan var 44 st. Vid r kenskaps!rets slut fanns det 45
medlemmar i f"reningen.
 
Fler#rs!versikt (Kr) 2025 2024 2023 2022  
#rsavgifter 2 092 2 041 1 995 1 833  
Hyresint kter 256 286 161 149  
#rets resultat 164 351 486 -15  
Soliditet (%) 58 59 59 58  
#rsavgift per kvm uppl!ten med
bostadsr tt (kr/kvm) 834 813 795 730  
Skulds ttning per kvm (kr/kvm) 5 900 5 594 5 655 5 716  
Skulds ttning per kvm uppl!ten
med bostadsr tt (kr/kvm) 7 310 6 931 7 007 7 083  
Sparande per kvm (kr/kvm) 242 249 291 130  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 229 224 210 207  
R ntek nslighet (%) 9 9 9 10  
#rsavgifternas andel i % av totala
r"relseint kter 88 88 84 88  
      

F"r definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och v rderingsprinciper.
 
Bostadsr ttsyta: 2 510 kvm
Objektsarea: 3 110 kvm
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F!r"ndringar i eget kapital
 Medlems- Uppl#telse- Fond f!r yttre Balanserat  rets Totalt
 insatser avgift underh#ll resultat resultat  
Belopp vid !rets ing!ng 25 999 999 1 295 660 2 539 679 -3 949 766 350 725 26 236 297
Disposition av f"reg!ende
!rs resultat:    350 725 -350 725 0
Yttre fond   158 775 -158 775  0
#rets resultat     164 055 164 055
Belopp vid #rets utg#ng 25 999 999 1 295 660 2 698 454 -3 757 816 164 055 26 400 352
       

 
 
F!rslag till behandling av ansamlad f!rlust
Styrelsen f"resl!r att den ansamlade f"rlusten (kronor):
 
ansamlad f"rlust -3 757 817
!rets vinst 164 055
 -3 593 762
 
behandlas s! att
reservering fond f"r yttre underh!ll 172 029
i ny r kning "verf"res -3 765 791
 -3 593 762
 
F"reningens resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning samt
kassafl"desanalys med noter.
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Resultatr"kning Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

kassafl"desanalys med noter.

R!relsens int"kter      
#rsavgifter och hyror 2 2 386 254  2 324 007  
$vriga int kter 3 4 448  2 896  
  2 390 702  2 326 903  
      
R!relsens kostnader      
Fastighetskostnader 4 -1 163 566  -1 200 168  
$vriga externa kostnader 5 -118 662  -135 342  
Personalkostnader  -47 574  -47 574  
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anl ggningstillg!ngar 6, 7, 8, 9 -587 280  -425 197  
  -1 917 082  -1 808 281  
R!relseresultat  473 620  518 622  
      
Resultat fr#n finansiella poster      
$vriga r nteint kter och liknande resultatposter  37 377  168 678  
R ntekostnader och liknande resultatposter  -346 942  -336 575  
  -309 565  -167 897  
Resultat efter finansiella poster  164 055  350 725  
      
Resultat f!re skatt  164 055  350 725  
      
 rets resultat  164 055  350 725  
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Balansr"kning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLG NGAR      
      
Anl"ggningstillg#ngar      
      
Materiella anl ggningstillg!ngar      
Byggnader och mark 6 42 979 386  38 312 734  
Markanl ggningar 7 1 496 469  270 320  
Fastighetsf"rb ttringar 8 169 254  225 670  
Inventarier 9 228 736  213 644  
  44 873 845  39 022 368  
      
Summa anl"ggningstillg#ngar  44 873 845  39 022 368  
      
Oms"ttningstillg#ngar      
      
Kortfristiga fordringar      
$vriga fordringar 10 2 909  36  
F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter  94 767  112 817  
  97 676  112 853  
      
Kassa och bank  261 578  5 089 323  
Summa oms"ttningstillg#ngar  359 254  5 202 176  
      
SUMMA TILLG NGAR  45 233 099  44 224 544  
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Balansr"kning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  27 295 659  27 295 659  
Fond f"r yttre underh!ll  2 698 454  2 539 679  
  29 994 113  29 835 338  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller f"rlust  -3 757 817  -3 949 766  
#rets resultat  164 055  350 725  
  -3 593 762  -3 599 042  
Summa eget kapital  26 400 351  26 236 296  
      
L#ngfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 11 9 438 329  17 208 268  
Summa l#ngfristiga skulder  9 438 329  17 208 268  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 11 8 909 939  189 644  
Leverant"rsskulder  111 587  235 629  
Skatteskulder  4 159  5 151  
$vriga skulder 12 36 260  36 200  
Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter 13 332 474  313 356  
Summa kortfristiga skulder  9 394 419  779 980  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  45 233 099  44 224 544  
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Kassafl!desanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den l!pande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  164 055  350 725  
Justeringar f"r poster som inte ing!r i kassafl"det  587 280  425 197  
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten f!re
f!r"ndring av r!relsekapital  751 335  775 922  
      
Kassafl!de fr#n f!r"ndring av r!relsekapitalet      
F"r ndring av kortfristiga fordringar  18 028  -65 326  
F"r ndring av leverant"rsskulder  -124 042  193 888  
F"r ndring av kortfristiga skulder  15 335  -19 185  
Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten  660 656  885 299  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anl ggningstillg!ngar  -6 438 757  -60 438  
Kassafl!de fr#n investeringsverksamheten  -6 438 757  -60 438  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna l!n  1 200 000  0  
Amortering av l!n  -249 644  -189 644  
Kassafl!de fr#n finansieringsverksamheten  950 356  -189 644  
      
 rets kassafl!de  -4 827 745  635 217  
      
Likvida medel vid #rets b!rjan      
Likvida medel vid !rets b"rjan  5 089 323  4 454 106  
Likvida medel vid #rets slut  261 578  5 089 323  

�


�

���
��
��
��

.�
��
��
�,
��

�$
��
:"

5�
5�
��
#�
.5

��!
 .
��
��
��	

��
� 
�
� 
��



Brf Dragonen 11
Org.nr 769611-6511

9 (15)
 

   
 

Noter
 
Not 1 Redovisnings- och v"rderingsprinciper
 
Allm"nna upplysningar
#rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 #rsredovisning
och koncernredovisning (K3). R kenskaps!ret 2025  r f"rsta g!ngen detta allm nna r!d till mpas.
F"reningen har valt att anv nda l ttnadsreglerna i enlighet med K3 punkt 35.7 och s!ledes inte r knat om
j mf"relsetalen. Eventuella brister i j mf"rbarhet mellan !ren bed"ms vara ov sentlig.
 
 
Int"ktsredovisning
Int kter har tagits upp till verkligt v rde av vad som erh!llits eller kommer att erh!llas och redovisas i
den omfattning det  r sannolikt att de ekonomiska f"rdelarna kommer att tillgodog"ras bolaget och
int kterna kan ber knas p! ett tillf"rlitligt s tt.
 
 
Fond f!r yttre underh#ll
Reservering f"r framtida underh!ll av f"reningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
f"reningens underh!llsplan.

 
Anl"ggningstillg#ngar
Immateriella och materiella anl ggningstillg!ngar redovisas till anskaffningsv rde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linj rt "ver den f"rv ntade nyttjandeperioden med h nsyn till v sentligt restv rde.
F"ljande avskrivningsprocent till mpas:
 
   

Skatter
Eftersom f"reningen hyr ut mer  n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
f"reningen som en privatbostadsf"retag ( kta bostadsr ttsf"rening). Int kter som h"r till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som h"r till fastigheten f!r inte dras av fr!n int kterna. Int kter
som inte h"r till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget n ringsverksamhet. F"reningen ska ta upp och
beskattas f"r kapitalint kter. Kapitalkostnader skall dras av s!vida de inte h"r till fastigheten. 
 
#rets totala skatt f"r f"retaget utg"rs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt  r den skatt som
ber knas p! det skattepliktiga resultatet f"r perioden. Uppskjuten skatt ber knas med utg!ngspunkt i
tempor ra skillnader mellan redovisade och skattem ssiga v rden p! tillg!ngar, skulder och avs ttningar.
 
 
Kassafl!desanalys
Kassafl"desanalysen uppr ttas enligt indirekt metod. 
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Nyckeltalsdefinitioner
#rsavgifter
R"relsens huvudint kter, fakturerade kostnader, sidoint kter samt int ktskorrigeringar.

#rets resultat

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

#rsavgift per kvm uppl!ten med bostadsr tt (kr/kvm)
#rsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter uppl!ten med bostadsr tt.

Skulds ttning per kvm (kr/kvm)
R nteb rande skulder p! balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter uppl!tna med
bostadsr tt och antalet kvadratmeter uppl!tna med hyresr tt.

Skulds ttning per kvm uppl!ten med bostadsr tt (kr/kvm)
R nteb rande skulder p! balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt och antalet
kvadratmeter uppl!tna med hyresr tt. Med justerat resultat avses !rets resultat "kat med !rets
avskrivningar, !rets kostnad f"r utrangeringar och !rets kostnad f"r planerat underh!ll. Int kter eller
kostnader som  r v sentliga och som inte  r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
l ggas till.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsr ttsf"reningens kostnader f"r v rme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter f"r samtliga ytor, b!de ytor uppl!tna med bostadsr tt och antalet kvadratmeter uppl!tna
med hyresr tt.

R ntek nslighet (%)
F"reningens r nteb rande skulder dividerat med f"reningens int kter fr!n !rsavgifter.

#rsavgifternas andel i % av totala r"relseint kter
#rsavgifterna i procent av bostadsr ttsf"reningens totala r"relseint kter.
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Not 2 Nettooms"ttning
 2025 2024  
    
#rsavgifter bost der 2 092 086 2 041 068  
Hyror lokaler 61 932 60 972  
Hyror garage och parkeringsplatser 112 817 111 000  
Elavgifter 127 581 113 111  
Ers ttning fr hyresg st 2 254 2 506  
Hyresf"rluster -10 416 -4 650  
 2 386 254 2 324 007  

 
Hyresf"rlusterna avser outhyrda garageplatser.
 
 
 
Not 3 $vriga r!relseint"kter
 2025 2024  
    
#terb ring L nsf"rs kringar 3 860 0  
$verl!telse- & pantavgifter 588 2 896  
 4 448 2 896  

 
 
Not 4 Fastighetskostnader
 2025 2024  
    
Fastighetssk"tsel k"pta tj nster 180 293 174 408  
$vriga k"pta tj nster 1 125 1 000  
Elavgifter 151 702 175 114  
V rme 438 540 410 188  
Vatten och avlopp 121 468 112 807  
Renh!llning 20 931 21 153  
Fastighetsf"rs kring 48 389 36 403  
Kabel-TV 9 222 6 801  
VVS, bost der 16 208 28 416  
Underh!ll gemensamma utrymmen 67 339 116 640  
Underh!ll installationer 3 599 2 206  
Underh!ll utv ndigt 26 065 52 395  
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift 55 702 52 890  
Sotning 10 420 0  
Obligatorisk. ventilations kontroll 0 919  
F"rbruknings- och St dmaterial 11 997 8 104  
Porttelefon 566 723  
 1 163 566 1 200 167  
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Not 5 $vriga externa kostnader
 2025 2024  
    
F"rvaltningsarvoden 62 194 54 845  
Revisionsarvoden 26 875 21 250  
$vriga f"rvaltningskostnader 15 934 28 279  
$vriga externa tj nster 13 659 24 780  
Konsultarvoden 0 6 188  
 118 662 135 342  
    

 
Not 6 Byggnader och mark
 2025 2024  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 25 966 115 25 966 115  
Ink"p 5 053 825 0  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 31 019 940 25 966 115  
    
Ing!ende avskrivningar -3 828 382 -3 568 720  
#rets avskrivningar -387 173 -259 661  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -4 215 555 -3 828 381  
    
Ing!ende v rde mark 16 175 000 16 175 000  
Utg#ende v"rde mark 16 175 000 16 175 000  
    
Utg#ende redovisat v"rde byggnad och mark 42 979 385 38 312 734  
    
Taxeringsv rden byggnader 33 743 000 28 725 000  
Taxeringsv rden mark 23 600 000 24 200 000  
 57 343 000 52 925 000  
    

 
 
Not 7 Markanl"ggningar
 2025 2024  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 1 380 328 1 380 328  
Ink"p 1 322 722 0  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 2 703 050 1 380 328  
    
Ing!ende avskrivningar -1 110 008 -1 040 992  
#rets avskrivningar -96 573 -69 016  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -1 206 581 -1 110 008  
    
Utg#ende redovisat v"rde 1 496 469 270 320  
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Not 8 Fastighetsf!rb"ttringar
Balkongrenovering skrivs av p! 20 !r (5% per !r).
 2025 2024  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 1 128 326 1 128 326  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 1 128 326 1 128 326  
    
Ing!ende avskrivningar -902 656 -846 240  
#rets avskrivningar -56 416 -56 416  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -959 072 -902 656  
    
Utg#ende redovisat v"rde 169 254 225 670  
    

 
 
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
 2025 2024  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 358 637 298 199  
Ink"p avfuktare 62 210 60 438  
Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 420 847 358 637  
    
Ing!ende avskrivningar -144 993 -104 889  
#rets avskrivningar -47 118 -40 104  
Utg#ende ackumulerade avskrivningar -192 111 -144 993  
    
Utg#ende redovisat v"rde 228 736 213 644  
    

 
 
Not 10 $vriga fordringar
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Fordran moms 2 855 4  
Skattekonto 54 32  
 2 909 36  
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

L#ngivare
R"ntesats

%
Datum d# l#net

f!rfaller
L#nebelopp
2025-12-31

L#nebelopp
2024-12-31

Stadshypotek, l!nnr 402591 1,21 2026-03-01 8 694 547 8 788 799
Stadshypotek, l!nnr 498251 2,63 2027-03-30 8 513 721 8 609 113
Stadshypotek, l!nnr 810639 2,61 2027-06-30 1 140 000 0
   18 348 268 17 397 912
     
Kortfristig del till kreditinstitut   8 909 939 189 644
     

Amortering p! 309 644 kr  r planerad !r 2026.
F"reningens bankl!n  r av l!ngfristig karakt r,  ven om det ena l!net ska omf"rhandlas 2026. Styrelsen
har inte f"r avsikt att s ga upp n!gra l!n och har inte f!tt indikationer p! att banken t nker g"ra det
heller. %ndrad tolkning av redovisningsreglerna g"r att bankl!n, d r kapitalets bindningstid understiger
ett !r, numera m!ste klassificeras som kortfristiga. Tidigare har bara den del av bankl!nen som skulle
amorteras under kommande !r ansetts vara kortfristiga.
 
 
 
Not 12 $vriga skulder
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Styrelsearvode 36 200 36 200  
Skuld mottagna kravavgifter 60 0  
 36 260 36 200  
    

 
Not 13 Upplupna kostnader och f!rutbetalda int"kter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Upplupna soc.avg f"r styrelsearvode 11 374 11 374  
F"rutbetalda hyresint kter 217 573 199 013  
Upplupna driftkostnader 103 527 102 969  
 332 474 313 356  
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Not 14 St"llda s"kerheter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning 20 605 000 20 605 000  
 20 605 000 20 605 000  
    

 
 
#rsredovisningen beslutades 
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Anders Andersson Ulf Cederholm
Ordf"rande  
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