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Vélkommen till drsredovisningen f6r Brf Grabjérnen 11

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostader och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen
pé& grund av s&dan uppldatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattsinnehavare.

Foéreningen har sitt sdte i Malmao.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1990-11-20. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2004-09-15 och nuvarande stadgar registrerades 2018-08-23 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsforening.

Moms

Féreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvarv  Kommun
GRABJORNEN 11 2004  Malmsd

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar forsakrade hos féljande férsdkringsbolag:
Lansférsdkringar Skdne

| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg fér medlemmarna samt ansvarsférsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1934 och bestdr av 1 flerbostadshus.
Vardedret ar 1979.

Féreningen har 32 bostadsratter om totalt 3 374 kvm 1 lokal och 5 bostadsrattslokaler om totalt 260 kvm.
Byggnadernas totalyta ér 4 330 kvm.
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Styrelsens sammanséttning

Sven-Gunnar Borgstrom  Styrelseledamot

Britta Magnusson Suppleant
Katarina Pivkovski Suppleant
Fredrik Martensson Styrelseledamot

Hektor Rudolf Thomke Styrelseledamot
Robert Dahlstrom Styrelseledamot
Robert Jorgen Bergqvist = Styrelseledamot
Tina Andersson Styrelseledamot
John Christoffer White ~ Ordférande

Valberedning

Oskar Hulphers, Christian Swanson

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tvd i férening av ledamdterna.

Revisorer

Emma Kristina Kantoft Auktoriserad revisor

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstdmma holls 2025-06-18.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 12 protokollfédrda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som uppréttades 2021 och stracker sig fram till 2036.
Underhdllsplanen uppdaterades 2023.

Planerade underhall
2025-2030 e Oversyn av rér i fastigheten

2026-2027 e Oversyn av fonster i fastigheten

Avtal med leverantérer

Teknisk forvaltning Hagtorn Fastighetsservice
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Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi

Féreningen har &terbetalts moms efter nya berdkningar av avdragsgill moms.

,&rsredovisning 2025

Tvé 1&n bundna med 1,40 respektive 1,82% rdanta férfaller under dret. Detta kommer med med all sannolikhet

6ka radnktekostnaderna.

Férdndringar i avtal

Nytt avtal for bredband och telefoni med hégre hasighet och lagre pris.

Ovriga uppgifter

Entrédorrar och doérrarna till kdkstrapportna byttes ut till sdkerhetsdorrar under 2025.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsdrets borjan var 51 st. Tillkommande medlemmar under dret var 5 och

avgdende medlemmar under dret var 6. Vid rdkenskapsdrets slut fanns det 50 medlemmar i féreningen. Det

har under &ret skett 3 dverlatelser.

Flerdrsoéversikt

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdttning 3213174 3183537 3032623 2 942 942
Resultat efter fin. poster -931886 -52 879 -226 622 107 263
Soliditet (%) 56 58 58 58
Yttre fond 1329780 1048 095 717 633 387171
Taxeringsvdrde 116 048 000 110 154 000 110 154 000 110 154 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsrétt, kr 699 709 657 625
Arsavgifternas andel av totala
rérelszintdkter (%) 521 4.9 3.6 i
Skuldsattning / kvm uppldten
bostadsratt, kr 6917 6719 6630 6766
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 6815 6 607 6 630 6 653
Sparande / kvm totalyta, kr =122 58 7 84
Elkostnad / kvm totalyta, kr 47 51 39 17
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 153 174 152 135
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 31 33 24 24
Energikostnad / kvm totalyta, kr 231 257 215 176
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,40 2,53 2,32 -
Rdantekdnslighet (%) 9,90 9,47 10,09 -
Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.
Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hégt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvénds fér att bedéma
méjlighet till nyuppldning.
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Sparande - (drets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvéndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur mdnga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i &rsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs drsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.

Upplysning vid férlust

En férklaring till &rets negativa resultat ar att styrelsen bytt ut ldgenheternas ytterddrrar och installerat
sdkerhetsdérrar. Om en K3-oml&ggning gjorts under &ret hade denna kostnad kunnat réaknas som investering i
stallet, for att undvika att belasta resultatet.

Foérdndringar i eget kapital

Disponering av

féregdende ars Disponering av

2024-12-31 resultat 6vriga poster 2025-12-31
Insatser 38 694 563 - - 38 694 563
Upplatelseavgifter 5627 761 - - 5627 761
Fond, yttre
underhall 1048 095 -48777 330 462 1329780
Balanserat resultat -4 678 951 -4102 -330 462 -5 013 515
Arets resultat -52 879 52 879 -931886 -931886
Eget kapital 40 638 589 (o] -931886 39706 703
Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande stér féljande medel:

Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll -4 683 053
Arets resultat -931 886
Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar -330 462
Totalt -5 945 401

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Av fond fér yttre underhdll ianspraktas 600 421
Balanseras i ny rdkning -5 344 980
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Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 3213178 3183 537
Ovriga rérelseintakter 3 452196 0]
Summa rérelseintdkter 3665 374 3183 537
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -3 345 649 -2 038342
Ovriga externa kostnader 9 -134 561 -133 686
Personalkostnader 10 -85 154 -104 867
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -256 692 -256 692
Ovriga rérelsekostnader -104 341 0]
Summa rérelsekostnader -3 926 397 -2 533588
RORELSERESULTAT -261023 649 949
Finansiella poster
Rdnteintdkter och liknande resultatposter 27 297 20 996
Rantekostnader och liknande resultatposter L -698 159 -723 824
Summa finansiella poster -670 863 -702 828
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -931886 -52 879
ARETS RESULTAT -931886 -52879
Sida 7 av18
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Balansréakning

Tillgéngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,18 67 124 301 67 380 993
Maskiner och inventarier 13 0 0
Summa materiella anléggningstillgédngar 67 124 301 67 380 993

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 500 000 500 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 500 000 500 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 67 624 301 67 880 993

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 3403 26 589
Ovriga fordringar 14 2 921852 2166 418
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 81279 97 519
Summa kortfristiga fordringar 3006 534 2290526

Kassa och bank

Kassa och bank 10 031 10 031
Summa kassa och bank 10 031 10 031
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3 016 565 2300557
SUMMA TILLGANGAR 70 640 866 70181550
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 44 322 324 44322 324

Fond for yttre underhdll 1329 780 1048 095

Summa bundet eget kapital 45 652104 45 370 419

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 013 516 -4 678 952

Arets resultat -931886 -52.879

Summa fritt eget kapital -5 945 401 -4.731 831

SUMMA EGET KAPITAL 39706703 40 638 588

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,18 9 857 715 16 957 715

Summa langfristiga skulder 9 857 715 16 957 715

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,18 19 650 000 11 650 000

Leverantorsskulder 759 270 178 562

Ovriga kortfristiga skulder 90 560 197 991

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 576 618 558 694

Summa kortfristiga skulder 21076 448 12 585 247

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 70 640 866 70181550
Sida 9 av 18
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -261023 649 949
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 256 692 256 692

-4 331 906 641
Erhéllen ranta 27 133 20 996
Erlagd ranta -693 800 -738 693
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 670 998 188 944
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -192 697 -47 495
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 486 843 165 915
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -376 852 307 364
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] (0]
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 7000 000 (0]
Amortering av 1&n -100 000 -100 000
Kassafléde frén finansieringsverksamhet 900 000 -100 000
ARETS KASSAFLODE 523148 207 364
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2173 491 1966 127
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2 696 639 2173 491
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Grdbjérnen 11 ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslcgen,
Bokféringsndmndens allmdnna rdd 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre féretag och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Frén och med 2024-01-01 tillampas inte ldngre férenklingsregeln gallande periodisering av leverantérsfakturor.
Detta kan pdverka jamférbarheten mellan dren fér vissa kostnader.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och varme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Byggnad 0,50 %
Fastighetsforbattringar 333%

Markvardet ar inte féremal for avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pd
balansdagen har ett Idgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond fér yttre underhdll fér @rets periodiska underhdll ldmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus @r 1724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvarde.

Fastighetslan

Ladn med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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Arsredovisning 2025

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsavgifter bostdder 1562 544 1562 544
/&rsavgifter lokaler 470 424 287 592
Arsavgifter lokaler, moms 850 236 1033 068
Hyresintdkter lokaler, moms 179 904 163 560
Hyresintakter férréd 2 400 2 400
Hyresint&kter férrdd, moms 8 400 8 400
Bredband 98 500 99 000
Bredband moms 15 000 15 000
Drdjsmalsranta 174 354
Pantsattningsavgift 5880 40M
Overlatelseavgift 5843 7 165
Administrativ avgift 343 441
Vidarefakturerade kostnader 16 718 0]
Vidarefakturerade kostnader, moms -3192 0]
Ores- och kronutj@mning 4 2
Summa 3213178 3183 537
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Aterbaring férsékringsbolag 5343 0
Atervunnen moms 446 853 0]
Summa 452196 (0]
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskétsel enl avtal 72766 123 304
Fastighetsskotsel utdver avtal 6 473 0
Larm och bevakning 819 396 0]
Stddning enligt avtal 42 698 0]
Stddning utover avtal 7972 9 837
Besiktningar 3643 (0]
Hissbesiktning 8 415 9220
Brandskydd (0] 2505
Gérdkostnader 4704 1574
Gemensamma utrymmen 5967 1753
Sophantering 1950 0]
Snéréjning/sandning 32 673 0]
Serviceavtal 69 648 19 732
Férbrukningsmaterial 12 393 0]
Summa 1088 697 167 925
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer (0] 45 054
Installationer (0] 5077
Hyreslokaler 2 839 0]
Tvattstuga 14 999 18 093
Dérrar och l&s/porttele 4300 27 318
Ovriga gemensamma utrymmen 27 490 0]
VVS 90 599 90 771
Ventilation 9 690 9 549
Elinstallationer 16 897 23508
Hissar 38 628 65 059
Fasader 7 880 0]
Mark/gard/utemiljé 12779 0
Vattenskada 3938 0]
Skador/klotter/skadegérelse 9 252 55 001
Summa 239 291 339 429
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Underhall av byggnad -49 404 10 749
Huskropp utvandigt 49 818 0]
Dérrar och las 430 198 0
Gemensamma utrymmen -13 940 0]
VVS 143 062 0]
Hiss 40 687 0]
Fasader (0] 38 027
Summa 600 421 48777
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 202 141 220174
Uppvdrmning 664 065 752 582
Vatten 134 464 142162
Soph&mtning/renhdllning 54 079 58 519
Summa 1054 749 1173 438
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NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 54 930 0]
Skadedjursforsdkring -2 952 0]
Kabel-TV 21657 0]
Bredband 93208 85 074
Fastighetsskatt 195 648 223700
Summa 362 491 308774
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Kreditupplysning () 1043
Tele- och datakommunikation 1677 36
Inkassokostnader 2 453 2 959
Konstaterade férluster p& hyres/avgifts/kundfordr. (0] 3772
Revisionsarvoden extern revisor 36 988 17 769
Styrelseomkostnader 414 2222
Féreningskostnader (0] 472
Férvaltningsarvode enl avtal 71439 71060
Overlatelsekostnad 5767 1771
Pantsattningskostnad 8238 5935
Administration 2 416 6769
Konsultkostnader (0] 9 879
Bostadsrdtterna Sverige 5170 0]
Summa 134 561 133 686
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 60 000 79 800
Arbetsgivaravgifter 25154 25 067
Summa 85154 104 867
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader fastighetsldn 698 223 723 824
Drdjsmalsranta 8 0]
Kostnadsranta skatter och avgifter -72 0]
Summa 698 159 723 824
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 72 381267 72381267
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 72 381267 72 381267
Ackumulerad avskrivning
Ingéende -5 000 274 -4 743 582
Arets avskrivning -256 692 -256 692
Utgdende ackumulerad avskrivning -5 256 966 -5 000 274
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 67 124 301 67 380 993
| utgdende restvdrde ingdr mark med 21878 901 21878 901
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 61200 000 51400 000
Taxeringsvdrde mark 54 848 000 58 754 000
Summa 116 048 000 110 154 000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingédende 35 485 35485
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 35485 35485
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -35 485 -35485
Utgdende ackumulerad avskrivning -35485 -35485
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN (0] (0]
NOT 14, BVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 115 886 1070
Skattefordringar 29 940 1888
Momsavrdkning 89 418 0]
Transaktionskonto 1628 784 1093160
Borgo rantekonto 1057 823 1070 300
Summa 2 921852 2166 418
Sida 15 av18
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NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

,&rsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 13 953 7 839
Forutbet el (0] 5382
Forutbet forsakr premier 56 429 54 930
Forutbet kabel-TV 2 052 (0]
Forutbet bredband 8 682 29 368
Upplupna ranteintakter 163 0]
Summa 81279 97 519
NOT 16, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT dndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
SBAB 2026-12-07 1,40 % 5000 000 5000 000
Handelsbanken 2026-04-29 2,85 % 7 550 000 7 550 000
SBAB 2030-09-13 3,26 % 71025 000 125 000
SBAB 2028-03-15 339 % 4 000 000 4 000 000
SBAB 2027-04-16 2,72 % 4932715 4932715
SBAB 2026-03-09 1,82 % 7 000 000 7 000 000
Summa 29 507 715 28 607 715
Varav kortfristig del 19 650 000 11 650 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 29 007 715 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av I&dnen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsar.

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader 13 229 18
Uppl kostn el 17 815 18 211
Uppl kostnad Vdarme 89 582 88 864
Uppl kostn rantor 70 925 66 566
Uppl kostn vatten 11908 11438
Uppl kostnad Sophdmtning 2 825 2802
Uppl kostn bredband 6 0]
Uppl kostnad arvoden 60 200 80 000
Berdknade uppl. sociala avgifter 25205 25136
Foérutbet hyror/avgifter 265798 265 659
Berdakn arvode revision 19 125 0]
Summa 576 618 558 694
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NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 46 700 000 46 700 000

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Efter verksamhetsdret har endast 16pande underhdll utférts.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades 2026-05-20.

,&rsredovisning 2025

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Malmo

John Christoffer White
Ordférande

Fredrik M&rtensson
Styrelseledamot

Hektor Rudolf Thomke
Styrelseledamot

Robert Dahlstrém
Styrelseledamot

Robert Jorgen Bergquvist
Styrelseledamot

Sven-Gunnar Borgstrom
Styrelseledamot

Tina Andersson
Styrelseledamot

Var revisionsberdattelse har ldmnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Emma Kristina Kantoft
Auktoriserad revisor

[ E‘/| Synet2T1Gg-ByMnxFhéyze

Sida 18 av 18



Dpcument
history

E] Document summary

COMPLETED BY ALL: DOCUMENT NAME:
02.06.2026 08:50 Brf Grabjornen 11, 716439-3436 - Arsredovisning 2025-1
2-31.pdf
SENT BY OWNER:
20 pages
SBC Digital signering - 22.05.2026 13:07
SHA-512:
DOCUMENT ID:
691bde824fe46626100a41aa4801828250d2d98b7b376
ByMnxFhéyze

e45556ed19fd1d2c2669d7ea96aa2d244a9484bd0ebb3
ENVELOPE ID: 6ec932f6d72407135811a59391d495e207d87d

Synet2T1Gg-ByMnxFhéyze

Verified ensures that the document has been signed according ﬁ &
to the method stated above.

Copies of signed documents are securely stored by Verified. GDPR elDAS PAdES
compliant standard sealed

To review the signature validity, please open this PDF using
Adobe Reader.



© Activity log
RECIPIENT

1.ALVE SVEN-GUNNAR BOR
GSTROM

sgborgstrom@yahoo.se

2.ROBERT JORGEN BERGQ
VIST

nilsson68_@hotmail.com

3. Hektor Rudolf Thomke

hektor.thomke@gmail.co
m

4. KJELL JOHAN FREDRIK
MARTENSSON

dog_holl@hotmail.com

5.John Christoffer White

christoffer.white@gmail.c
om

6.ROBERT DAHLSTROM

roberth.dahlstrom@gmail.
com

7.Tina Andersson

tinaa67@hotmail.com

8. Emma Kristina Kantoft

emma.kantoft@dillon.se

ACTION*

zr Signed

Authenticated

2r Signed

Authenticated

zr Signed

Authenticated

zr Signed

Authenticated

2r Signed

Authenticated

zr Signed
Authenticated

zr Signed

Authenticated

zr Signed
Authenticated

TIMESTAMP (CET)

22.05.2026 17:43

22.05.2026 17:39

23.05.2026 23:20

23.05.2026 23:14

25.05.2026 22:01

25.05.2026 22:00

01.06.2026 08:30

01.06.2026 08:27

01.06.2026 08:38

22.05.2026 16:40

01.06.2026 08:47
01.06.2026 08:47

01.06.2026 20:30

01.06.2026 10:14

02.06.2026 08:50
02.06.2026 08:50

METHOD DETAILS

elD

Low

elD

Low

elD

Low

elD

Low

elD

Low

elD

Low

elD

Low

elD

Low

Swedish BankID

IP:217.61.227.132

Swedish BankID

IP: 85.228.139.235

Swedish BankID

IP: 85.228.202.21

Swedish BankID

IP: 146.75.200.29

Swedish BankID

IP: 104.28.31.65

Swedish BankID
IP: 94.191.136.41

Swedish BankID

IP: 104.28.88.105

Swedish BankID
IP: 213.67.3.126

* Action describes both the signing and authentication performed by each recipient. Authentication refers to the ID
method used to access the document.

Verified ensures that the document has been signed according
to the method stated above.
Copies of signed documents are securely stored by Verified.

To review the signature validity, please open this PDF using

Adobe Reader.

compliant

GDPR

-3

elDAS
standard

PDF

PAdES
sealed



U Attachments

No attachments related to this document

Custom events

No custom events related to this document

Verified ensures that the document has been signed according ﬁ &
to the method stated above.

Copies of signed documents are securely stored by Verified. GDPR elDAS PAdES
compliant standard sealed

To review the signature validity, please open this PDF using
Adobe Reader.



Revisionsberadttelse

Till féreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Grabjornen 11

Org.nr 716439-3436

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

DILLON

AUDIT | ADMIN | ADVISORY

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Grabjornen 11 for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2025-12-31 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer ar nodvandig fér att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedémningen av  féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta

verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av

oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig  osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten foér den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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DILLON

AUDIT | ADMIN | ADVISORY

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsforeningen Grabjérnen
11 for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid foérslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedéomning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedoma foreningens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation ar utformad sa att bokfoéringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foéreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Malmo per den dag som framgar av min digitala signatur

Dillon AB

Emma Kantoft
Auktoriserad revisor
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