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Org.nr 702000-8111

Styrelsen fér Bostadsforeningen Gullvifvan u.p.a. far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2025.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bostadsforeningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens fastighet upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och omfattas av
lagen om ekonomiska foreningar (1987:667).

Foreningen har sitt sdte i Stockholm. Bostadsforeningen registrerades 1903-10-31. Nuvarande stadgar
registrerades 2019-10-11 hos Bolagsverket.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltning av dess angeldgenheter. | detta ingar att
sakerstalla en andamalsenlig drift av fastigheten, planera och félja upp underhall samt ansvara for
foreningens ekonomi. Styrelsen ska tillvarata medlemmarnas ekonomiska intressen genom att fatta val
avvagda beslut avseende avgifter, finansiering och underhall, med hansyn till bade nuvarande och
framtida behov.

Arsavgifterna ska ticka foreningens l6pande kostnader samt bidra till finansiering av framtida underhall.
Som stod for detta upprattar styrelsen arligen en budget samt en flerarsbudget som ligger till grund for
planering och beslut om avgiftsnivaer.

Foreningen foljer en langsiktig underhallsplan som stracker sig fram till cirka ar 2060. Med hansyn till
fastighetens skick och alder ar inga stérre underhallsatgéarder planerade under de ndarmaste aren.
Avsattning till fond for yttre underhall sker i enlighet med underhallsplanen.

Foreningen tillampar sjalvkostnadsprincipen, vilket innebar att verksamhetens resultat kan variera
mellan aren beroende pa genomforda atgarder och forandringar i omvarldsfaktorer sdsom rantor och
kostnadsnivaer.

Bostadsforeningen registrerades 1903-10-31. Nuvarande stadgar registrerades 2019-10-11 hos
Bolagasverket. Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Vasentliga hindelser under riakenskapsaret
Under aret har styrelsen arbetat med I6pande forvaltning av féreningen, med fokus pa ekonomisk
uppfoljning samt kontroll 6ver kostnader och avtal.

Under hoésten har styrelsen, tillsammans med den ekonomiska férvaltaren Storholmen, genomfort en
genomgang av foreningens budget. Genomgangen visade pa 6kade drift- och underhallskostnader,
framst till f6ljd av generella pris- och indexjusteringar. Mot denna bakgrund beslutade styrelsen i
december om en justering av arsavgifterna med 5 procent fran och med den 1 januari 2026, i syfte att
sakerstalla en budget i balans.
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Under aret har en tidigare uppkommen vattenskada uppdagats i samband med en renovering av en av
foreningens lagenheter. Delar av skadan omfattas av féreningens ansvar i egenskap av fastighetsagare, i
enlighet med foreningens stadgar. Skadan har hanterats i samarbete med féreningens forsakringsbolag
och atgarder har paborjats under aret. Arbetet kommer att slutféras under 2026 och kan komma att
medféra kostnader for foreningen. Fragan om slutlig kostnadsférdelning &r vid tidpunkten for
arsredovisningen annu inte helt reglerad. Foreningen beddomer dock att tillrdckliga likvida medel for att
hantera de kostnader som kan uppsta finns och nagon nyupplaning beddéms i inte vara nédvandig.

Medlemsinformation

Foreningens fastighet Gullvivan 7, Stockholm, forvarvades 1903.

Fastigheten bebyggdes 1888 och bestar av ett flerbostadshus. Vardearet ar 1929.
Fullvérdesforsakrad via Lansforsakringar och ansvarsforsakring ingar for styrelsen.
Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Foreningen upplater 18 st bostadslagenheter med besittningsratt. Gemensamma ytor med tvattstuga,
bod for férvaring, kdllare med forrad och gard. Inga lokaler. Juridiska personer accepteras inte.

Antal medlemmar vid rédkenskapsarets bérjan: 26 st
Avgaende medlemmar: 2 st

Tillkommande medlemmar: 2 st

Antal medlemmar vid rdakenskapsarets slut: 26 st

Overlatelser under &ret: 2 st
Antal andrahandsuthyrningar vid rakenskapsarets slut: 1 st

Styrelsen
Ordinarie féreningsstamma holls 2025-05-19.

Ordférande Per Bohlin
Ledamot Hugo von Bahr
Ledamot Alexander Roos
Ledamot Karolina Roos
Ledamot Sebastian Stalfors
Suppleant Ella Hansson
Suppleant Elin Swedin

Revisor (ordinarie Intern)Gabriella Hogberg
Valberedning Puja Abar

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 8 protokollforda sammantraden.
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Bostadsforeningen Gullvifvan u.p.a.

Org.nr 702000-8111

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift/kvm lagenhetsyta (kr)
Lan/kvm lagenhetsyta (kr)
Elkostnad/kvm totalyta (kr)
Varmekostnad/kvm totalyta (kr)
Vattenkostnad/kvm totalyta (kr)
Energikostnad/kvm totalyta (kr)
Kapitalkostnad/kvm totalyta (kr)
Rantekanslighet (%)
Sparande/kvm (kr)
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintakter (%)

Ytuppgift enligt taxeringsbeskedet: 1 048 kvm bostadsyta upplaten med bostadsratt.

Férandringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingang 55 200

Avsattning balkongfond
Avsattning till yttre UH
fond

Disposition av foregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 55 200

Forslag till behandling av ansamlat resultat
Styrelsen foreslar att det ansamlade resultatet (kronor):

Balanserat resultat
Reservering fond for yttre underhall
Arets resultat

Behandlas s3 att
i ny rakning 6verfores

2025
928
160

-28
876
2534
36
182
43
261
80

238

97

Upplatelse-
avgift
207 000

207 000

2024 2023
930 841
134 106
-35 -36
876 796

2583 3020
29 27
180 190
55 26
264 243
139 164

3 4
200 173
98 94

Yttre UH-fond/ Balanserat
Balkongfond resultat
308994 -1459 305

7 128

125 000 -125 000

134 298

441122 -1450007

-1 450007
-125 000
159 860
-1415 147

-1415 147
-1415 147

2022
724
115
-39
687

3 306
33
148

185
60

330

81

Arets

resultat

134 298

-134 298
159 860
159 860

3(13)

2021
705
-401

672
3401
21
135
27
183
43

95

94

Totalt

-753 813
7128

0
0

159 860
-586 825

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintdkter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

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

2 927998
22 466
3 950 464

-499 541
-101 242
-34 380
-75453
-710 616

N o b

239 848

4336
-84 324
-79 988
159 860
159 860

159 860

4 (13)

2024-01-01
-2024-12-31

930018
10 756
940 774

-447 204
-66 666
-76 153
-75 454

-665 477

275 297
5304
-146 303
-140 999
134 298

134 298

134 298
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Bostadsforeningen Gullvifvan u.p.a.
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlédggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel (2022)
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

8 1472 850
1472 850

9 2200

2200

1475050

5657

10 27 010
34511

67 178

775 694

775694

842 872

2317 922

5(13)

2024-12-31

1548 303
1548 303

2200
2200

1550503

60
28 683
42 380
71123

546 055
546 055
617 178

2167 681



Bostadsforeningen Gullvifvan u.p.a.

Org.nr 702000-8111

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Balkongfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2025-12-31

262 200
340 000
101121
703 321

-1 450 007
159 860
-1290 147

-586 826

11,12 2 655946
55399

15033

13 178 370
2904 748

2317 922

6 (13)

2024-12-31

262 200
215 000

93 993
571193

-1 459 305
134 298
-1 325 007

-753 814

2706 946
37983

0

176 566
2921 495

2167 681
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital

Kassafléde fran fordandring av rérelsekapitalet
Fordandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Avsattning balkongfonden

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

159 860
75453

235313

-5 597
7474
17 416
18 905
273 511

-51 000
7128
-43 872

229 639

546 055
775694

7 (13)

2024-01-01
-2024-12-31

134 298
75454

209 752

-60

-9 987
-18 333
37971
219 343

-457 804
8 185
-449 619

-230 276

776 332
546 056
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Anlaggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 67 ar
Varmeanlaggning 25 ar
Stambyte 50 ar/120 ar
Fasad 25 3ar/30 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

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

Arsavgift/kvm lagenhetsyta (kr)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter.

Lan/kvm lagenhetssyta (kr)
Réantebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter.

Energikostnad/kvm totalyta (kr)
Bostadsrattsforeningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter.

Rantekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter. Visar hur manga
procent arsavgiften maste héjas om rantan pa lanen hojs med 1 %.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter. Med justerat resultat avses arets
resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat
underhall.
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Not 2 Nettoomsattning

2025

Arsavgifter 918 060
Overlatelse-/pantsattningsavgifter 9914
Oresutjamning 24
927 998

9(13)

2024

918 060
11938
20
930018

| féreningens arsavgifter ingar varme, vatten, och abonnemang for TV/bredband. (For vagledning - Se

punkt 14 Noter i BFNAR 2023:1)

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2025
Fakturerade kostnader 17 097
Ovriga intékter 5369
22 466

Not 4 Driftskostnader
2025
Snéréjning/sandning 18 139
Stadning entreprenadavtal 19 250
Hissbesiktning 2 950
Serviceavtal 3718
Forbrukningsmateriel 1074
Ovrig tillsyn och skétsel 0
Reparationer 24 947
Underhall 14 338
El 37732
Fjarrvarme 191 058
Vatten och avlopp 45219
Sophdmtning/renhallning 32249
Fastighetsforsakring 43725
Kabel-TV 3984
Fastighetsavgift 31408
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 29 750
499 541

2024

10 756
10 756

2024

30 649
21049
2885
3684
800
439
9519

0

30 084
188 140
57993
28 092
40422
3944
29504
0

447 204
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Inkassokostnader
Foreningskostnader

Juridiskt konsultarvode
Forvaltningsarvode

Arvode uppdrag/utredningar

Not 6 Personalkostnader

Féljande ersdttningar har utgatt
Styrelse och internrevisor
Sociala kostnader

Totala I6ner, andra ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Forbattringar

Not 8 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

2025

216
10 971
7191
37980
44 884
101 242

2025

26 331
8 049

34 380

2025

2420
73 033
75453

2025-12-31

5089959
5089 959

-3 541 656
-75 453
-3617 109

1472 850

16 200 000

31 000 000
47 200 000

10 (13)

2024

390
4723

33 800

27 753
66 666

2024

58 400
17 753

76 153

2024

2420
73 034
75454

2024-12-31

5089959
5089 959

-3 466 202
-75 454
-3 541 656

1548 303
13 000 000

34 000 000
47 000 000
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Not 9 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Insats Bostadsratterna Sverige
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende redovisat virde

Not 10 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordringar

Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Rantesats
Langivare
Handelsbanken/Stadshypotek 2,85
Handelsbanken/Stadshypotek 2,85
Handelsbanken/Stadshypotek 2,85

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
rantedndring

2026-03-03
2026-03-30
2026-02-13

2025-12-31

2200
2200

2200

2025-12-31

3811
23199
27 010

Lanebelopp
2025-12-31
1536 000

1 000 000
119 946

2 655 946

2 655946

11 (13)

2024-12-31

2200
2200

2200

2024-12-31

3416
25 267
28 683

Lanebelopp
2024-12-31
1536 000

1 000 000
170 946

2 706 946

2706 946

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran rakenskapsarets slut redovisas som kortfristig skuld.

Not 12 Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckning

2025-12-31

4281 000
4281 000

2024-12-31

4281 000
4281 000
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Org.nr 702000-8111

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Arvoden

Léner

Sociala avgifter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda avgifter
Vatten och avlopp
Uppvarmning
Sophantering

2025-12-31

26 998
7 200
12 194
3 808
90 060
7554
25871
4 685
178 370

12 (13)

2024-12-31

54 000
7 200
19 229
5077
59180
6 801
25079
0

176 566
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Arsredovisningen beslutades 2026-04-28

Per Bohlin
Ordférande

Karolina Roos
Ledamot

Hugo von Bahr
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats

Gabriella Hogberg
Revisor

Alexander Roos
Ledamot

Sebastian Stalfors
Ledamot
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Intern revisionsrapport

Bostadsrittsforening: Bostadsforeningen Gullvifvan u.p.a. Org.nr 702000-8111
Rikenskapsar: 2025

Utford av: Gabriella Hogberg Inzaina

Datum: 2026-04-28

Syfte

Syftet med den interna revisionen &r att granska foreningens ekonomiska forvaltning samt sékerstélla att redovisningen dr korrekt och att
interna rutiner och kontroller fungerar tillfredsstillande.

Omfattning

Revisionen har omfattat:
o  Lopande bokforing och verifikationer
e Medlemsavgifter och hyresintikter
o  Leverantorsfakturor och betalningar
e Avstidmning av bankkonton och lan
o Underhéllskostnader och investeringar

o  Efterlevnad av stadgar och styrelsebeslut
Iakttagelser

Vid genomford granskning har inga visentliga avvikelser eller brister noterats.
o  Bokforingen idr korrekt och uppdaterad
o  Samtliga verifikationer &r fullstdndiga och tydligt dokumenterade
e In- och utbetalningar &r korrekt hanterade
e Avstdmningar dr genomforda utan differenser

e Interna rutiner och kontroller bedoms fungera vil
Rekommendationer

Inga sérskilda atgirder krévs. Det rekommenderas att foreningen fortsétter att arbeta enligt nuvarande rutiner och uppritthaller god
ordning i dokumentation och uppfoljning.

Slutsats

Den interna revisionen visar att foreningens ekonomiska forvaltning dr vl fungerande och att redovisningen ger en rittvisande bild av
verksamheten. Inga anmérkningar foreligger.

Revisorsyttrande (intern revision)

Efter genomford granskning av bostadsrittsforeningens rikenskaper och forvaltning for rikenskapsaret 2025 har inga anmérkningar
framkommit. Redovisningen bedoms vara korrekt och vil dokumenterad, och den interna kontrollen fungerar tillfredsstéllande.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultat- och balansridkningen samt beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for den
granskade perioden.
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Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ for
sdker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

Gabriella Maria Hogberg Inzaina

Intern Revisor
Serienummer: 0154950980700b]...]6cfa8c35ede51
IP: 83.254.xxX.XXX
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BankID

Detta dokument ar undertecknat digitalt via Penneo.com. De signerade
uppgifternas integritet ar validerad med hjalp av ett berédknat hashvarde for
originaldokumentet. Alla kryptografiska bevis ar inbdddade i denna PDF, vilket
sékerstaller bade autenticitet och mojlighet till framtida validering.

Detta dokument ar forsett med ett kvalificerat elektroniskt sigill. Fér mer
information om Penneos kvalificerade betrodda tjanster, se
https://eutl.penneo.com.

Sa har verifierar du dokumentets &kthet:

Nar du 6ppnar dokumentet i Adobe Reader kan du se att det ar
certifierat av Penneo A/S. Detta bekréftar att dokumentets innehall
forblir oférandrat sedan tidpunkten fér undertecknandet. Bevis for de
enskilda undertecknarnas digitala signaturer bifogas dokumentet.

De kryptografiska bevisen kan kontrolleras med hjalp av Penneos
validator, https://penneo.com/validator, eller andra validerings
verktyg for digitala signaturer.
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