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Forvaltningsberattelse 2025

Styrelsen for BRF Malaren nr 5, med sate i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten
Foreningen

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foéreningen har
dessutom till andamal att hyra ut lokaler i bottenplanet pa fastigheten.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1983-06-20. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1987-09-07 och nuvarande stadgar registrerades 2018-12-03 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag (akta bostadsrattsférening). Beddmningen baseras pa
fastighetens anvandning for bostadsandamal i enlighet med gallande skatteregler.

Fastigheten

Foreningens fastighet Malaren 5 byggdes 1916/17 och har vardear 1980. Enligt genomférd enkat
2019 har medlemmarna bedémt genomsnittsstandard av lagenheterna till 2000 - 2010 tal.
Byggnadens totalyta ar 3 265 kvm varav 2 645 kvm utgér lagenhetsyta och 620 kvm utgor lokalyta.
Tomtytan ar 746 kvm. Marken till fastigheten innehas med aganderatt.

Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 159,2 mkr varav 48 mkr avser bostaderna, 14,4 mkr avser
lokalerna och resterande 96,8 mkr avser marken.

Fastigheten ar fullvardeférsakrad genom Brandkontoret.

Forvaltning

Den ekonomiska férvaltningen saval som den tekniska forvaltningen har skétts av Fastighetsagarna
Service AB under kalenderaret 2025

Vasentliga handelser under och efter rékenskapsaret

o Den tidigare hyresgasten i féreningens storre lokal flyttade ut 31 oktober 2025 varpa ny
hyresgast tilltradde fran och med 1 november 2025

o | december 2025 erhdéll féreningen 1,9 mkr fran Skatteverket i samband med en retroaktiv
momsjustering efter applicering av omsattningsbaserad momsnyckel

o Efter rakenskapsarets slut bytte foreningen leverantor fér den tekniska forvaltningen, fran
Fastighetsagarna Service till Nabo, med start fran och med 1 april 2026

Byggnadens tekniska status

Genomférd &tqérd Ar

Stamspolning 2006
Fasadrenovering 2007
Renovering av innergard samt bjalklag 2007
Upprustning soprummet 2007
Totalrenovering av storre lokal 2009
Ommalning av tak 2010
Stamspolning 2011
Byte av uppvarmningssystem 2012
Installation av kylbafflar i stérre lokal 2012
Byte av inpasseringssystem 2012
Reparation av tak och vattenskada 2013
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Installation av stuprorsel
Fonsterrenovering

Byte cirkulationspump, installation joniseringsutrustning
Stamspolning

Revision av underhallsplan

Byte av maskiner i tvattstugan
Trapphusrenovering

Garagegolv lagat

Ventilation mindre lokal

Renovering av stdrre lokal
Takomlaggning samt terrassombyggnad
Partiella stambyten BJ 79
Stickstamspolning

Diverse elarbeten framst i kallaren

Byte av motorer i kylbafflar i stora lokalen
Skalskydd mot innergard och i entredérrar
Ny fjarrvarme installerad

Partiella stambyten O 22

Medlemsinformation

Fastigheten bestar av 19 medlemslagenheter. Féreningen upplater med hyresratt 2 lokaler.

| lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet Yta Kontraktets |6ptid
Kontor 374 m? 2028-12-31
Butik 246 m? 2027-09-30

Styrelse och revisor

Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:

Jan Saxer Ordférande
Oskar Klaveback Ledamot
Oliver Kull Ledamot
Rikard Ilvner Ledamot
Meg Tivéus Suppleant

Revisor har varit Carl Lindstrand.

Ordinarie féreningsstamma holls den 25 maj 2025.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i Idpande féreningsangelagenheter samt avhallit 9
protokollforda sammantraden under verksamhetsaret 2025/26.

Foreningen har inte haft nagon anstalld personal.
Inga arvoden har utbetalats till styrelsen under aret.

Ekonomi

2013
2014
2015
2015
2015
2016
2017
2017
2018
2018
2019
2020
2020
2021
2021
2022
2022
2024
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Taxeringsvardet for fastigheten ar 159 200 000 kr, varav 96 800 000 kr avser mark. Fastighetens

taxeringsvarde ar uppdelat pa 48 000 000 kr pa bostaderna och 14 400 000 kr pa lokalerna.

Arsavgifterna har varit oférandrade efter den avgiftshdjning om 10% fr.o.m. 1 mars 2025 som

kommunicerades i arsredovisningen for foregaende ar.
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En stor del av foreningens lan har klassificerats som kortfristiga per 31 december 2025 vilket foljer
av att de har villkorsandring inom det kommande aret, dessa lan kommer att refinansieras till
marknadsmassiga villkor under aret.

Skatter och avgifter

For flerfamiljshus ar den kommunala fastighetsavgiften 1 724 kr per bostadslagenhet under 2025
dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Foéreningen betalar aven fastighetsskatt for lokalerna, 1 % av taxeringsvardet for lokaler med
tillhérande tomtmark.

Under aret har foreningen erhallit 1,8 Mkr i aterbetald moms i samband med Skatteverkets
omprévning av momsen baserad pa féreningens omsattning. Aterbetalningen har bokférts i
resultatrdkningen och paverkar arets resultat positivt. Denna post, som alltsa &r en engangsintakt,
paverkar arets resultat vasentligt och ar inte hanforlig till den I6pande verksamheten.
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Ekonomi
Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 3 467 3342 3004 2 695
Resultat efter fin. poster (tkr) 2 560 444 -10 -156
Soliditet (%) 13,1 2,3 0,4 0,4
Nyckeltal
Arsavgifter kr/kvm 320 297 238 216
Skuldsattning kr/kvm totalyta 5753 6 634 6 845 7 055
Skuldsattning kr/kvm brf yta 7 206 8 340 8 605 8 869
Rantekanslighet % 23 28 36 41
Energikostnad kr/kvm 205 208 206 190
Sparande per kvm 928 363 1085 777
Arsavgifternas andel i procent 24 24 20 21
av totala rorelseintakter
Fordndringar i eget kapital
Upp-  Fond for )

Medlems ldtelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter underhdall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 9510 000 4618 934 606 929 -14 642 801 443 814 536 876
Resultatdisposition enl
foreningsstdmman
Forandring av fond 100 711 -100 711
for yttre underhall
Balanseras i 443 814  -443 814
ny rakning
Arets resultat 2 560 457 2 560 457
Belopp vid
arets utgang 9510000 4618934 707640 -14299 698 2 560 457 3097 333
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Brf Malaren nr 5 5(15)

Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -14 299 698
Arets resultat 2 560 457
Totalt -11 739 241
Avsattning till yttre fond 477 600
Uttag ur yttre fond -124 876
Balanseras i ny rakning -12 091 965
Summa -11 739 241

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Brf Malaren nr 5 6(15)
Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3 466 521 3 341 838
Ovriga rorelseintakter 3 1841677 1858
Summa rorelseintakter 5308 198 3343 696
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 954 824 -2 091 263
Ovriga externa kostnader 5 -205 346 -31 625
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -388 390 -388 408
Summa rorelsekostnader -2 548 560 -2 511 296
Rorelseresultat 2759 638 832 400
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 118 342 2722
Rantekostnader och liknande resultatposter -317 525 -391 308
Summa finansiella poster -199 183 -388 586
Resultat efter finansiella poster 2 560 455 443 814
Resultat fore skatt 2 560 455 443 814
Skatter
Arets resultat 2 560 457 443 814
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 21 535 642 21912 918
Inventarier, maskiner och installationer 7 0 11 114
Summa materiella anlaggningstillgangar 21 535 642 21 924 032
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar finansiella anlagningstillgangar 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800
Summa anlaggningstillgangar 21 538 442 21 926 832
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 4706
Ovriga fordringar 73 925 166 162
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 74 915 24 736
Summa kortfristiga fordringar 148 840 195 604
Kassa och bank 8
Kassa och bank 1965 103 937 096
Summa kassa och bank 1965 103 937 096
Summa omsattningstillgangar 2 113 943 1132 700
SUMMA TILLGANGAR 23 652 385 23 059 532
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 14 128 934 14 128 934
Fond for yttre underhall 707 640 606 929
Summa bundet eget kapital 14 836 574 14 735 863
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -14 299 698 -14 642 801
Arets resultat 2 560 457 443 814
Summa fritt eget kapital -11 739 241 -14 198 987
Summa eget kapital 3097 333 536 876
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 3 825 000 14 407 426
Summa langfristiga skulder 3825000 14 407 426
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 9 15233 904 7 651 478
Leverantorsskulder 157 124 147 731
Ovriga skulder 518 012 24 647
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 821 012 291 374
Summa kortfristiga skulder 16 730 052 8 115230
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 652 385 23 059 532
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat 2 759 639 832 400
Avskrivningar 388 390 388 408
Erlagd ranta och ranteintakter -199 182 -388 586

2 948 847 832 222

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 2 948 847 832 222
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar 4706 -2 245
Okning(-)/Minskning (+) av 6vriga kortfristiga fordringar 902 70 604
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 9 393 -51 243
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder 1 064 159 -249 105
Kassaflode fran den lopande verksamheten 4 028 007 600 233
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -3 000 000 -700 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 000 000 -700 000
Arets kassaflode 1 028 007 -99 767
Likvida medel vid arets borjan 937 096 1036 863
Likvida medel vid arets slut 1965 103 937 096
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K2) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allméanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisning.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.
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Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart over den forvantade nyttjandeperioden med
hansyn till vasentligt restvarde.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.

Dar behov foreligger har anlaggningstillgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver bedomd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for l6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Foljande komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen for byggnad:
- Byggnader 200 ar
- Fastighetsforbattringar 33 ar
- Garageforbattringar 10 ar
- Gard 50 ar
- Verksamhetslokal 10 ar
- Varmeanlaggning 10-50 ar
- Takrenovering 25 ar
- Inventarier 10 ar

Anldggningstillgdngar % per Gr (% foreg dr)
Byggnad 0,5% (0,5%)
Ombyggnad 0,5-10% (0,5-10 %)
Inventarier 7,0% (7,0%)

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatriakningen inom arets resultat.
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Not 2 Nettoomsattning

2025 2024
Arsavgifter 845 565 786 552
Hyror 2 615990 2 549 324
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 4961 5970
Ovriga hyresintakter 5 -8
3 466 521 3 341 838
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2025 2024
Erhallna bidrag 6 840 0
Skatteverket omrakning till omsattning 2019-2025 1 829 185 0
Ovrigt 5652 1858
Summa 1841 677 1858
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 80 731 65 263
Stadning 79 322 71 370
Tillsyn, besiktning, kontroller 42 540 44 419
Snorojning 6 017 6 017
Reparationer 163 070 178 554
El 223 653 218 978
Uppvarmning 355 411 382 417
Vatten 99 078 89 820
Sophamtning 139 804 91 624
Forsakringspremie 46 982 42 595
Fastighetsavgift bostader 32756 30970
Fastighetsskatt lokaler 262 000 204 000
Ovriga fastighetskostnader 40 519 55 557
Kabel-tv/Bredband/IT 55010 40 559
Forvaltningsarvode ekonomi 52 405 50 472
Ekonomisk forvaltning utover avtal 46 494 7 488
Panter och overlatelser 6 036 7 267
Forvaltningsarvode teknik 68 837 66 880
Teknisk forvaltning utover avtal 5768 38 303
Juridiska atgarder 13 159 12 996
Ovriga externa tjanster 10 356 11 225
1829 948 1716 774
Underhall
Ventilation 0 49 338
Stambyte 124 876 302 098
Las 0 7 408
Ovrigt 0 15 645
124 876 374 489
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1954 824 2 091 263
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2025 2024
Porto / Telefon 20 627 11 552
Konsultarvode 184 719 14 802
Besiktnings- och utredningskostnader 0 5271
Summa 205 346 31625
Noter till balansrakning
Not 6 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan
-Byggnad 9 600 000 9 600 000
-Ombyggnad 13 248 074 13 248 074
-Mark 8 339 467 8 339 467
-Markanlaggning 2 280 745 2 280 745
33 468 286 33 468 286
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -11 555 368 -11 178 092
-Arets avskrivning enligt plan -377 276 -377 276
-11 932 644 -11 555 368
Redovisat varde vid arets slut 21 535 642 21912918
Taxeringsvarde
Byggnader 62 400 000 53 000 000
Mark 96 800 000 105 400 000
159 200 000 158 400 000
Bostader 133 000 000 138 000 000
Lokaler 26 200 000 20 400 000
159 200 000 158 400 000
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Not 7 Inventarier, maskiner och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 111 322 111 322
111 322 111 322
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -100 208 -89 076
-Arets avskrivning enligt plan -11 114 -11132
-111 322 -100 208
Redovisat varde vid arets slut 0 11 114
Not 8 Kassa och bank
2025-12-31 2024-12-31
Swedbank 49 086 49 521
SBAB 375 000 0
Avrakningskonto Fastighetsagarna 1541 017 887 575
Summa 1965 103 937 096
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Villkors-
dndrings- Rdntesats Skuldbelopp Skuldbelopp
Kreditgivare dag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
SEB Bolan AB 2027-03-28 2,26% 3825000 3825000
SEB Bolan AB 2026-09-28 2,46% 4376 478 4 376 478
SEB Bolan AB 2026-03-28 2,30% 275 000 -2 875 000 3150 000
0 -125 000 125 000
SEB Bolan AB 2026-12-28 1,26% 7 086 875 7 086 875
SEB Bolan AB 2026-02-28 0,99% 3 495 551 3 495 551
Summa 19 058 904 -3 000 000 22 058 904
Kortfristig del av langfristig skuld -15 233 904 -7 651 478

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid &n ett ar
Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorséndras inom ett ar
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Ovriga noter

Not 10 Stallda sakerheter
2025-12-31 2024-12-31

Panter och ddrmed jamforliga sGkerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 24 209 904 24 209 904
Summa stallda sakerheter 24 209 904 24 209 904

Not 11 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Fran och med 2026 maste samtliga bostadsrattsforeningar tillampa K3, BFNAR 2012:1, istallet for
K2. Den storsta andringen ar en uppdelning av fastigheten i komponenter och avskrivning utifran
livslangden av respektive komponent samt att utbyte av komponenter framover redovisas i
balansrakningen istallet for i resultatrakningen.

Underskrifter

Arsredovisningen faststalldes den 2026-04-08 och har undertecknats den dag som framgar av
respektive styrelseledamots elektroniska underskrift.

Jan Collin Saxer Rikard Ivner
Ordforande Ledamot
Oskar Klaveback Oliver Kull
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 2026

Carl Lindstrand
Revisor
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Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intgkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Raénteintdkter visar arets intdkter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsadttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panfer avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
ldmnas eller nybelanas.

—  Eventualférplikfelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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Forvaltningsberattelse 2025

Styrelsen for BRF Malaren nr 5, med sate i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten
Foreningen

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foéreningen har
dessutom till andamal att hyra ut lokaler i bottenplanet pa fastigheten.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1983-06-20. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1987-09-07 och nuvarande stadgar registrerades 2018-12-03 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag (akta bostadsrattsférening). Beddmningen baseras pa
fastighetens anvandning for bostadsandamal i enlighet med gallande skatteregler.

Fastigheten

Foreningens fastighet Malaren 5 byggdes 1916/17 och har vardear 1980. Enligt genomférd enkat
2019 har medlemmarna bedémt genomsnittsstandard av lagenheterna till 2000 - 2010 tal.
Byggnadens totalyta ar 3 265 kvm varav 2 645 kvm utgér lagenhetsyta och 620 kvm utgor lokalyta.
Tomtytan ar 746 kvm. Marken till fastigheten innehas med aganderatt.

Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 159,2 mkr varav 48 mkr avser bostaderna, 14,4 mkr avser
lokalerna och resterande 96,8 mkr avser marken.

Fastigheten ar fullvardeférsakrad genom Brandkontoret.

Forvaltning

Den ekonomiska férvaltningen saval som den tekniska forvaltningen har skétts av Fastighetsagarna
Service AB under kalenderaret 2025

Vasentliga handelser under och efter rékenskapsaret

o Den tidigare hyresgasten i féreningens storre lokal flyttade ut 31 oktober 2025 varpa ny
hyresgast tilltradde fran och med 1 november 2025

o | december 2025 erhdéll féreningen 1,9 mkr fran Skatteverket i samband med en retroaktiv
momsjustering efter applicering av omsattningsbaserad momsnyckel

o Efter rakenskapsarets slut bytte foreningen leverantor fér den tekniska forvaltningen, fran
Fastighetsagarna Service till Nabo, med start fran och med 1 april 2026

Byggnadens tekniska status

Genomférd &tqérd Ar

Stamspolning 2006
Fasadrenovering 2007
Renovering av innergard samt bjalklag 2007
Upprustning soprummet 2007
Totalrenovering av storre lokal 2009
Ommalning av tak 2010
Stamspolning 2011
Byte av uppvarmningssystem 2012
Installation av kylbafflar i stérre lokal 2012
Byte av inpasseringssystem 2012

Reparation av tak och vattenskada 2013





Installation av stuprorsel
Fonsterrenovering

Byte cirkulationspump, installation joniseringsutrustning
Stamspolning

Revision av underhallsplan

Byte av maskiner i tvattstugan
Trapphusrenovering

Garagegolv lagat

Ventilation mindre lokal

Renovering av stdrre lokal
Takomlaggning samt terrassombyggnad
Partiella stambyten BJ 79
Stickstamspolning

Diverse elarbeten framst i kallaren

Byte av motorer i kylbafflar i stora lokalen
Skalskydd mot innergard och i entredérrar
Ny fjarrvarme installerad

Partiella stambyten O 22

Medlemsinformation

Fastigheten bestar av 19 medlemslagenheter. Féreningen upplater med hyresratt 2 lokaler.

| lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet Yta Kontraktets |6ptid
Kontor 374 m? 2028-12-31
Butik 246 m? 2027-09-30

Styrelse och revisor

Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:

Jan Saxer Ordférande
Oskar Klaveback Ledamot
Oliver Kull Ledamot
Rikard Ilvner Ledamot
Meg Tivéus Suppleant

Revisor har varit Carl Lindstrand.

Ordinarie féreningsstamma holls den 25 maj 2025.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i Idpande féreningsangelagenheter samt avhallit 9
protokollforda sammantraden under verksamhetsaret 2025/26.

Foreningen har inte haft nagon anstalld personal.
Inga arvoden har utbetalats till styrelsen under aret.

Ekonomi

2013
2014
2015
2015
2015
2016
2017
2017
2018
2018
2019
2020
2020
2021
2021
2022
2022
2024
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Taxeringsvardet for fastigheten ar 159 200 000 kr, varav 96 800 000 kr avser mark. Fastighetens

taxeringsvarde ar uppdelat pa 48 000 000 kr pa bostaderna och 14 400 000 kr pa lokalerna.

Arsavgifterna har varit oférandrade efter den avgiftshdjning om 10% fr.o.m. 1 mars 2025 som

kommunicerades i arsredovisningen for foregaende ar.
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En stor del av foreningens lan har klassificerats som kortfristiga per 31 december 2025 vilket foljer
av att de har villkorsandring inom det kommande aret, dessa lan kommer att refinansieras till
marknadsmassiga villkor under aret.

Skatter och avgifter

For flerfamiljshus ar den kommunala fastighetsavgiften 1 724 kr per bostadslagenhet under 2025
dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Foéreningen betalar aven fastighetsskatt for lokalerna, 1 % av taxeringsvardet for lokaler med
tillhérande tomtmark.

Under aret har foreningen erhallit 1,8 Mkr i aterbetald moms i samband med Skatteverkets
omprévning av momsen baserad pa féreningens omsattning. Aterbetalningen har bokférts i
resultatrdkningen och paverkar arets resultat positivt. Denna post, som alltsa ar en engangsintakt,
paverkar arets resultat vasentligt och ar inte hanforlig till den I6pande verksamheten.
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Ekonomi
Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 3 467 3342 3004 2 695
Resultat efter fin. poster (tkr) 2 560 444 -10 -156
Soliditet (%) 13,1 2,3 0,4 0,4
Nyckeltal
Arsavgifter kr/kvm 320 297 238 216
Skuldsattning kr/kvm totalyta 5753 6 634 6 845 7 055
Skuldsattning kr/kvm brf yta 7 206 8 340 8 605 8 869
Rantekanslighet % 23 28 36 41
Energikostnad kr/kvm 205 208 206 190
Sparande per kvm 928 363 1085 777
Arsavgifternas andel i procent 24 24 20 21
av totala rorelseintakter
Fordndringar i eget kapital
Upp-  Fond for )

Medlems ldtelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter underhdall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 9510 000 4618 934 606 929 -14 642 801 443 814 536 876
Resultatdisposition enl
foreningsstdmman
Forandring av fond 100 711 -100 711
for yttre underhall
Balanseras i 443 814  -443 814
ny rakning
Arets resultat 2 560 457 2 560 457
Belopp vid
arets utgang 9510000 4618934 707640 -14299 698 2 560 457 3097 333
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -14 299 698
Arets resultat 2 560 457
Totalt -11 739 241
Avsattning till yttre fond 477 600
Uttag ur yttre fond -124 876
Balanseras i ny rakning -12 091 965
Summa -11 739 241

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3 466 521 3 341 838
Ovriga rorelseintakter 3 1841677 1858
Summa rorelseintakter 5308 198 3343 696
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 954 824 -2 091 263
Ovriga externa kostnader 5 -205 346 -31 625
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -388 390 -388 408
Summa rorelsekostnader -2 548 560 -2 511 296
Rorelseresultat 2759 638 832 400
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 118 342 2722
Rantekostnader och liknande resultatposter -317 525 -391 308
Summa finansiella poster -199 183 -388 586
Resultat efter finansiella poster 2 560 455 443 814
Resultat fore skatt 2 560 455 443 814
Skatter
Arets resultat 2 560 457 443 814
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 21 535 642 21912 918
Inventarier, maskiner och installationer 7 0 11 114
Summa materiella anlaggningstillgangar 21 535 642 21 924 032
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar finansiella anlagningstillgangar 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800
Summa anlaggningstillgangar 21 538 442 21 926 832
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 4706
Ovriga fordringar 73 925 166 162
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 74 915 24 736
Summa kortfristiga fordringar 148 840 195 604
Kassa och bank 8
Kassa och bank 1965 103 937 096
Summa kassa och bank 1965 103 937 096
Summa omsattningstillgangar 2 113 943 1132 700
SUMMA TILLGANGAR 23 652 385 23 059 532
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 14 128 934 14 128 934
Fond for yttre underhall 707 640 606 929
Summa bundet eget kapital 14 836 574 14 735 863
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -14 299 698 -14 642 801
Arets resultat 2 560 457 443 814
Summa fritt eget kapital -11 739 241 -14 198 987
Summa eget kapital 3097 333 536 876
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 3 825 000 14 407 426
Summa langfristiga skulder 3825000 14 407 426
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 9 15233 904 7 651 478
Leverantorsskulder 157 124 147 731
Ovriga skulder 518 012 24 647
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 821 012 291 374
Summa kortfristiga skulder 16 730 052 8 115230
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 652 385 23 059 532
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat 2 759 639 832 400
Avskrivningar 388 390 388 408
Erlagd ranta och ranteintakter -199 182 -388 586

2 948 847 832 222

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 2 948 847 832 222
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar 4706 -2 245
Okning(-)/Minskning (+) av 6vriga kortfristiga fordringar 902 70 604
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 9 393 -51 243
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder 1 064 159 -249 105
Kassaflode fran den lopande verksamheten 4 028 007 600 233
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -3 000 000 -700 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 000 000 -700 000
Arets kassaflode 1 028 007 -99 767
Likvida medel vid arets borjan 937 096 1036 863
Likvida medel vid arets slut 1965 103 937 096
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K2) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allméanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisning.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.
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Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart over den forvantade nyttjandeperioden med
hansyn till vasentligt restvarde.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.

Dar behov foreligger har anlaggningstillgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver bedomd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for l6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Foljande komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen for byggnad:
- Byggnader 200 ar
- Fastighetsforbattringar 33 ar
- Garageforbattringar 10 ar
- Gard 50 ar
- Verksamhetslokal 10 ar
- Varmeanlaggning 10-50 ar
- Takrenovering 25 ar
- Inventarier 10 ar

Anldggningstillgdngar % per Gr (% foreg dr)
Byggnad 0,5% (0,5%)
Ombyggnad 0,5-10% (0,5-10 %)
Inventarier 7,0% (7,0%)

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatriakningen inom arets resultat.
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Not 2 Nettoomsattning

2025 2024
Arsavgifter 845 565 786 552
Hyror 2 615990 2 549 324
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 4961 5970
Ovriga hyresintakter 5 -8
3 466 521 3 341 838
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2025 2024
Erhallna bidrag 6 840 0
Skatteverket omrakning till omsattning 2019-2025 1 829 185 0
Ovrigt 5652 1858
Summa 1841 677 1858
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 80 731 65 263
Stadning 79 322 71 370
Tillsyn, besiktning, kontroller 42 540 44 419
Snorojning 6 017 6 017
Reparationer 163 070 178 554
El 223 653 218 978
Uppvarmning 355 411 382 417
Vatten 99 078 89 820
Sophamtning 139 804 91 624
Forsakringspremie 46 982 42 595
Fastighetsavgift bostader 32756 30970
Fastighetsskatt lokaler 262 000 204 000
Ovriga fastighetskostnader 40 519 55 557
Kabel-tv/Bredband/IT 55010 40 559
Forvaltningsarvode ekonomi 52 405 50 472
Ekonomisk forvaltning utover avtal 46 494 7 488
Panter och overlatelser 6 036 7 267
Forvaltningsarvode teknik 68 837 66 880
Teknisk forvaltning utover avtal 5768 38 303
Juridiska atgarder 13 159 12 996
Ovriga externa tjanster 10 356 11 225
1829 948 1716 774
Underhall
Ventilation 0 49 338
Stambyte 124 876 302 098
Las 0 7 408
Ovrigt 0 15 645
124 876 374 489

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1954 824 2 091 263
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2025 2024
Porto / Telefon 20 627 11 552
Konsultarvode 184 719 14 802
Besiktnings- och utredningskostnader 0 5271
Summa 205 346 31625
Noter till balansrakning
Not 6 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan
-Byggnad 9 600 000 9 600 000
-Ombyggnad 13 248 074 13 248 074
-Mark 8 339 467 8 339 467
-Markanlaggning 2 280 745 2 280 745
33 468 286 33 468 286
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -11 555 368 -11 178 092
-Arets avskrivning enligt plan -377 276 -377 276
-11 932 644 -11 555 368
Redovisat varde vid arets slut 21 535 642 21912918
Taxeringsvarde
Byggnader 62 400 000 53 000 000
Mark 96 800 000 105 400 000
159 200 000 158 400 000
Bostader 133 000 000 138 000 000
Lokaler 26 200 000 20 400 000
159 200 000 158 400 000
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Not 7 Inventarier, maskiner och installationer

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 111 322 111 322
111 322 111 322
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -100 208 -89 076
-Arets avskrivning enligt plan -11 114 -11132
-111 322 -100 208
Redovisat varde vid arets slut 0 11 114
Not 8 Kassa och bank
2025-12-31 2024-12-31
Swedbank 49 086 49 521
SBAB 375 000 0
Avrakningskonto Fastighetsagarna 1541 017 887 575
Summa 1965 103 937 096
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Villkors-
dndrings- Rdntesats Skuldbelopp Skuldbelopp
Kreditgivare dag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
SEB Bolan AB 2027-03-28 2,26% 3825000 3 825 000
SEB Bolan AB 2026-09-28 2,46% 4376 478 4376 478
SEB Bolan AB 2026-03-28 2,30% 275 000 -2 875 000 3150 000
0 -125 000 125 000
SEB Bolan AB 2026-12-28 1,26% 7 086 875 7 086 875
SEB Bolan AB 2026-02-28 0,99% 3 495 551 3 495 551
Summa 19 058 904 -3 000 000 22 058 904
Kortfristig del av langfristig skuld -15 233 904 -7 651 478

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid &n ett ar

Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorséndras inom ett ar
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Ovriga noter

Not 10 Stallda sakerheter
2025-12-31 2024-12-31

Panter och ddrmed jamforliga sGkerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 24 209 904 24 209 904
Summa stallda sakerheter 24 209 904 24 209 904

Not 11 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Fran och med 2026 maste samtliga bostadsrattsforeningar tillampa K3, BFNAR 2012:1, istallet for
K2. Den storsta andringen ar en uppdelning av fastigheten i komponenter och avskrivning utifran
livslangden av respektive komponent samt att utbyte av komponenter framover redovisas i
balansrakningen istallet for i resultatrakningen.

Underskrifter

Arsredovisningen faststalldes den 2026-04-08 och har undertecknats den dag som framgar av
respektive styrelseledamots elektroniska underskrift.

Jan Collin Saxer Rikard Ivner
Ordforande Ledamot
Oskar Klaveback Oliver Kull
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 2026

Carl Lindstrand
Revisor





Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intgkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Raénteintdkter visar arets intdkter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.





Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsadttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panfer avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
ldmnas eller nybelanas.

—  Eventualférplikfelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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