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Vélkommen till drsredovisningen fér Brf Vittsjéborg 3

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 medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsrattsladgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt sdte i Malmé.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2005-09-29. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades och
nuvarande stadgar registrerades 2025-07-10 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér ddrmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen d&r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Vittsjéborg 3 2018 Malmé

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar forsdkrade hos féljande férsakringsbolag:
IF via Gallagher BRF Férsdkring

| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna samt ansvarsférsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1954 och bestdr av 1 flerbostadshus.
Vardedret ar 1954.

Féreningen har 10 hyresladgenheter om 683 kvm och 100 bostadsrdtter om 7 476 kvm samt garage om 1620
kvm. Byggnadernas totalyta ar 9 779 kvm.

Féreningen har 97 garageplatser, varav 7 MC-platser, och 6 parkeringsplatser.

Styrelsens sammansdttning

Leif Johansson Ordférande

Christian Ringsten Styrelseledamot
Frida Grundal Styrelseledamot
Gun-Britt Dahner Styrelseledamot
Karl Erik Jonas Nilsson Styrelseledamot
Lars Holmqvist Styrelseledamot
Mats Kihlberg Styrelseledamot

Mats Erland Lennart Persson Suppleant
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Valberedning

Birthe Léfquist Martensson, Per-Olof Derborn

Firmateckning

Firman tecknas - férutom av styrelsen - av minst tvd ledaméter tillsammans

Revisorer

Alexandra Ong Extern revisor Borevision AB

Sammantrdden och styrelsemdten

Ordinarie féreningsstdmma hélls 2025-05-14.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 14 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

,&rsredovisning 2025

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2018 och strdcker sig fram till 2036.

Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Utférda historiska underhadll

2019 e Byte av entrédorrar och porttelefon

2019-2020

2019-2021

2020

2021

2022

2022-2023

2023

2024

2025

Installation av IMD mdtdata
Stambyte
Installation av laddstolpar

Byte av franluftsflaktar

Oversyn skyddsrum

Malning av véggar och slipning av golv i kdllaren
Byte av tak

Byte av lagenhetsdorrar till sdkerhetsdérrar
Installation av solceller

Fasadrenovering

Renovering av hissar

Installation av brandvarnare i gemensamma utrymmen och garage
Reparation av ytskikt i trapphusen

Ventilation vind

Byte av fjdrrvarmevaxlare med styrsystem

Belysning terrasser

Ventilation garage
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Planerade underhadll

2026 e Renovering/byte av fénster och balkongdérrar
2027 e Balkongdversyn
2028 e Tatskikt garage

Avtal med leverantérer

Ekonomisk férvaltning SBC

Elavtal E.ON

Fastighetsskotsel och stddning Lars Hansson i Skéne AB
Fjarrvdrme E.ON

Internet Sappa AB

Kabel-TV Tele2 AB

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete Brandexperten Sverige AB
Serviceavtal hissar ALT Hissar Malmé AB
Serviceavtal portar Swedsecur
Skadedjursbekdmpning Anticimex

Medlem i gemensamhetsanlédggning

Féreningen ar medlem i Vittsjéborg GA:1, med en andel p& 50%, tillsammans med fastigheten Vittsjéborg 4
med motsvarande andel.

Gemensamhetsanldggningen férvaltar parkering, miljéstation och innergdrd. Vittsjéborg 4 har ett servitut att
fa tilltrade till vdrmesystemet som finns installerat i fastigheten Vittsjéborg 3.

Ovrig verksamhetsinformation

Féreningen har kommit en bra bit pd vég med att rusta upp fastigheten men dven att genomféra &tgdrder
som rustar oss for framtiden. Vid féreningens dvertagande (2018) hade fastigheten ett omfattande
renoverings- och underhdllsbehov. Med de dtgdrder som har vidtagits och som planeras ar vi pd vag att skapa
férutsattningar att ge var fantastiska fastighet den charm och standard som den fértjénar. Innan vi nér dit
kommer mycket hart arbete behdvas. Vi skall dock inte glémma att var férening redan idag ar attraktiv att bo
i med sitt fantastiskt ldge,
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Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi

Redovisningen under 2025 och bokslutet fér 2025 har genomforts enligt K3 principerna. Skillnaden mot
tidigare ar, d& K2 principerna har anvants, ar framférallt att stérre delen av planerat underhdll redovisas som
investering och inte som en kostnad utan skrivs av enligt en avskrivningsplan. Dessutom har investering i
byggnad delats upp i olika komponenter vilket har medfért att avskrivningarna har 6kat.

Resultatet fér 2025 blev battre &n det planerade resultatet fér dret. Framsta anledningarna till det battre
resultatet var l&dgre energi- och réntekostnader. Féréndring av redovisningsprincipen ifrdn K2 till K3 har inte
haft ndgon stérre pdverkan pd resultatet for 2025 dé& de dkade avskrivningarna i stort sett motsvarar det
planerade underhdllet som har aktiverats istdllet fér att kostnadsféras.

Under 2024 uppldts en tidigare hyresldgenhet till bostadsrdtt med tilltrade i februari 2025. Slutbetalningen
skedde i samband tilltradet.

Nar majlighet ges kommer ytterligare hyresldgenheter att sdljas for att finansiera framtida underhdll och
investeringar.

Foreningen har under dret inte tagit upp ndgra nya I&n, dédremot har ett |&n pd 20 Mkr och ett 1dn pé& 13,5 Mkr
omférhandlats i samband med att l&nen I6pte ut. Férutom att amorteringar har skett enligt plan, gjordes en
extra amortering, enligt avtal med l&ngivaren, i samband med betalning erhélls fér den uppldtna lagenheten.
Samtliga 1&n, férutom tva 1&n pd ca 40 Mkr med rérliga ranta knuten till referensréntan stibor, har bundna
rdntor med I8ptider pd ytterligare mellan 1 &r och 1,5 ar.

Vid slutet av 2025 hade féreningen en bdattre likviditet &n planerat, ca 2,5 Mkr, framst beroende pé det
planerade fénsterbytet har férsenats och slutbetalningen fér den uppldtna hyresldgenhet.

Enligt styrelsens beslut justerades d&rsavgifterna 2025-01-01 med 3%.

Férdndringar i avtal
Nytt avtal for Systematiskt Brandskydds Arbete (SBA) har tecknats med Brandskyddsexpert Sverige AB.

2025-05-01 bytte féreningen férsakringsbolag/férsdkringsférmedlare frdn Bostadsratterna/Séderberg &
Partners till IF/Gallagher.

[ E'/| B12ZrChh-g-rkfbHA32-g Sida 5 av 21




Brf Vittsjoborg 3 Arsredovisning 2025
769613-1684

Ovriga uppgifter
Projekt

Under dret har ett stérre antal projekt genomforts, det stérsta av dessa &r delningen av undercentralen (UC)
fér varme och varmvatten. Tidigare fanns en gemensam UC med var grannfastighet (Heimstaden), denna har
nu delats i tvd delar dar vi har var egen UC och Heimstaden har sin egen UC. | samband med delningen
installerade vi en ny fjagrrvarmevaxlare inklusive ny styrutrustning. | och med delningen av UC s& har en
uppdatering gjorts av gemensamhetsavtalet (GA:1) som vi har med Heimstaden, denna uppdatering har
faststallts av lantmateriet.

For att 6ka sdkerheten i fastigheten har brandlarm installerats i de gemensamma utrymmerna och i garaget.

Under dret har dven ny ventilation installerats p& vinden och ventilationen i garaget har renoverats och
uppdaterats. Ny belysningen har installerats pé& terrasserna fér att ge en battre upplevelse vid besdk pd
terrasserna men dven fér de som passerar fastigheten.

Bygglov har ldmnats in for det planerade fonsterbyte. Besked om bygglov beviljas eller ej férvantas under
véren 2026.

Ovrigt
Féreningens arrangerade under varen och hésten fixardagar d& en var- respektive héststadning gjordes bdde
inom och utomhus. | samband med fixardagarna hyrdes en container in dar alla medlemmar kunde kasta

mébler m m som inte kan/skall lémnas i miljghuset. Fixardagen pd varen avslutades traditionsenligt med att
férening bjéd pd pizza och dryck.

| augusti arrangerade féreningen en kraftskiva. Innan jul hélls det rliga gléggminglet p& den norra
takterrassen.

Under &ren har mdanga projekt genomférts som har lyft fastighetens attraktionskraft, médnga av dem har varit
helt nédvandiga for att sdkerstdlla fastighetens framtid funktionalitet.

Vi ar alla tillsammans &dgare av denna fantastiska fastighet, beldgen pd ett av Malmés absoluta bdsta lagen,
och steg for steg kommer var eftersatta 50-talspdrla att &terfd sin glans.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsdrets bdrjan var 143 st. Tillkommande medlemmar under &ret var 23 och
avgdende medlemmar under dret var 18. Vid rékenskapsdrets slut fanns det 148 medlemmar i féreningen. Det
har under &ret skett 9 dverldtelser och en upplételse av tidigare hyresrattsldgenhet.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning 10 426 536 10 643 274 8 906 268 8 439 552
Resultat efter fin. poster -731289 -3319 519 -87 454 -5971074
Soliditet (%) 58 57 58 57
Yttre fond 97 000 2 495 928 2135000 -
Taxeringsvarde 191704 000 217 658 000 217 658 000 217 658 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsritt, kr 995 956 922 857
Arscvgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 704 14 599 i
E';:'tzzo:r:;'t”ir/ kvm uppldten 16 355 16 795 17 119 17 274
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 12 503 12 840 12 958 13 075
Sparande / kvm totalyta, kr 277 296 342 214
Elkostnad / kvm totalyta, kr 48 4Lt L4 92
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr 136 126 122 112
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 48 45 39 32
Energikostnad / kvm totalyta, kr 232 215 206 236
Genomesnittlig skuldranta (%) 2,25 2,33 2,03 1,73
Rantekanslighet (%) 16,49 17,75 18,56 22,0

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 bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter 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 manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el tas ut via drsavgiften genom individuell mdtning av férbrukningen, och ingér darmed i

berdkningen av nyckeltalet fér drsavgifter under bokslutsaret.

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.

[ ] | B12ZrChh-g-rkfbHA32-g

Sida 7 av 21



Brf Vittsjoborg 3
769613-1684

Upplysning vid férlust

,&rsredovisning 2025

Féreningen gor ett negativt resultat fér dret och en stor anledning till detta @r héga avskrivningskostnader

tillsaommans med planerat underhdill. Arets resultat fére avskrivningar och planerat underhdll visar ett positivt

resultat. Detsamma gdller &rets kassafléde. Utdver avskrivningskostnader ar rantekostnader den klart stérsta

kostnadsposten. Styrelsen har fér avsikt att amortera ner skulden de kommande &ren och séledes sdnka

rdntekostnaderna.

Underskottet innebdr inte att féreningen inte klarar sina ekonomiska dtagande de ndrmaste d&ren. Féreningen

kommer primdrt finansiera sina framtida ekonomiska &taganden genom arsavgifter och hyresintakter.

Framtida avgiftshéjningar gdr inte att utesluta.

Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

2024-12-31 resultat oévriga poster 2025-12-31
Insatser 214 083 632 - 2152280 216 235 912
Uppldtelseavgifter 13 346 712 - 1642720 14 989 432
Fond, yttre
. 2 495 928 -2 495 928 97 000 97 000
underhall
Balanserat resultat -54 946 589 -823 591 -97 000 -55 867180
Arets resultat -3319 519 3319 519 -731289 -731289
Eget kapital 171 660 164 o 3063711 174 723 875
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhall -55770 180
Arets resultat -731289
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -97 000
Totalt -56 598 469
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll ianspréaktas 97 000
Balanseras i ny rdkning -56 501 469

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 10 426 535 10 643 274
Ovriga rérelseintakter 3 35 647 873 654
Summa rérelseintdkter 10 462 182 11516 928
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -3816108 -8 046 505
Ovriga externa kostnader 9 -973 943 -1618 245
Personalkostnader 10 -385 789 -382 119
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -3238 500 -1926 672
Summa rérelsekostnader -8 414 340 -11973 541
RORELSERESULTAT 2 047 842 -456 613
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 9 357 77 066
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -2788 488 -2 939972
Summa finansiella poster -2779131 -2862906
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -731289 -3319 519
ARETS RESULTAT -731289 -3319 519
Sida 9 av 21
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,19 293 479 673 296197 537

Maskiner och inventarier 13 870 228 0]

P&gdende projekt 14 35532 0

Summa materiella anléggningstillgédngar 294 385 433 296 197 537

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 294 385 433 296 197 537

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 66 092 301238

Ovriga fordringar 15 3804 950 3513814

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 152 520 256 263

Summa kortfristiga fordringar 4023562 4071315

Kassa och bank

Kassa och bank 1297 965 39 397

Summa kassa och bank 1297 965 39 397

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5321527 4110 712

SUMMA TILLGANGAR 299 706 961 300 308 250
Sida 10 av 21
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning
Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 231225 344 227 430 344
Fond for yttre underhdll 97 000 2 495 928
Summa bundet eget kapital 231322 344 229 926 272
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -55 867 180 -54 946 589
Arets resultat -731 289 -3319 519
Summa ansamlad férlust -56 598 469 -58 266 108
SUMMA EGET KAPITAL 174 723 875 171660 164
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,19 81743 850 68 277 600
Ovriga langfristiga skulder 38 000 0
Summa langfristiga skulder 81781850 68 277 600
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,19 40 522 896 57 289 426
Leverantorsskulder 510 851 447 570
Skatteskulder 13 555 10 521
Ovriga kortfristiga skulder 156 280 525205
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 1997 653 2 097763
Summa kortfristiga skulder 43201235 60 370 485
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 299 706 961 300 308 250
Sida 11 av 21
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 2 047 842 -456 613
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 3238500 1926 672

5286 342 1470 059
Erhéllen ranta 9 357 136 260
Erlagd ranta -2 842 528 -2 957 807
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 2 453 171 1351488
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar Q46 957 51794
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -348 680 721936
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3 051448 -577 758
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -1426 396 0]
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1426 396 (0]
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 3795000 0]
Amortering av 1&n -3300 280 -1148 000
Depositioner 38 000 0]
Kassafléde frén finansieringsverksamhet 532720 -1148 000
ARETS KASSAFLODE 2157 772 -1725758
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2940728 4 666 486
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 5098 500 2940728
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Vittsjoborg 3 ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslcgen, Bokféringsndmndens
allmanna rédd (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Arsredovisningen har fér férsta gdngen upprattats enligt Bokféringsndmndens BFNAR 2012:1. Féreningen har
valt att inte rakna om jamfoérelsetalen i enlighet med bestémmelserna i kapitlet 35, detta kan innebdra
bristande jamférbarhet mellan rdkenskapsdret och féregdende rdkenskapsar.

Samma varderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

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

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

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Fdljande avskrivning tillampas arligen:

Stomme och grund 117 %
Yttertak 1,56 %
Fasader 311 %
Balkonger 4,67 %
Fonster 18,67 %
Stamledningar VA 1,87 %
Stamledningar Vdarme 3,33-4,67%
Ventilation 311-333%
El 1,87 %
Hissar 2,67 %
Installationer 10,00 %

Markvdardet dr inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvdarde. | de fall tillgédngen pé
balansdagen har ett Idgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det Idgre vardet.
Omséttningstillgangar

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 gors i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll for &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften héogst 0,30 % av
taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark.

Féreningen betalar inkomstskatt d& féreningen har inkomstskattepliktig verksamhet i form av IMD-el.
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Fastighetslan

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

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsavgifter bostader 6906 708 6708 043
Hyresintdkter bostdder 1300 538 1351967
Hyresintdkter garage 579 145 0]
Hyresintdkter garage, moms 283 440 0]
Hyresintdkter p-plats 30 000 536 039
Hyresintdkter p-plats, moms 6 600 279 431
Hyresintakter férrdd 2 400 2 000
Intdkter kabel-TV 9 095 9775
Bredband 130 700 131800
Hyres- och avgiftsrabatt -4206 -5 544
El 31460 30 948
El, moms 335 801 332328
Elintdkter laddstolpe moms 56 472 36182
Intakter solel, moms 1629 2922
Gemensamhetslokal (0] 200
Nycklar/I&s vidarefakturering (0] 500
P&minnelseavgift 1260 1560
Dréjsmalsréanta ] 152
Pantsdttningsavgift 9 981 9 645
Overlatelseavgift 19 036 14 330
Administrativ avgift, moms 2983 0]
Administrativ avgift 6 821 7 044
Andrahandsuthyrning 9800 1912
Vidarefakturerade kostnader 6250 162 300
Vidarefakturerade kostnader, moms 700 627 1029 743
Ores- och kronutjémning -5 -3
Summa 10 426 535 10 643 274

Hyresintdkterna for garage och p-plats har tidigare sambokférts
som p-platsintdkter, numera specificeras intdkterna fér garage
och p-platser.
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NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga erhalina bidrag (0] 600 000
Ovriga intékter 35 647 280
Forsakringsersattning (0] 273 374
Summa 35 647 873 654
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel enl avtal 293 055 251934
Fastighetsskotsel utdver avtal 55 824 34 090
Fastighetsskatsel gard utéver avtal 2 552 0]
Larm och bevakning 5104 0]
Stddning enligt avtal 4 000 2286
Stddning utdver avtal 11 625 19 600
Besiktningar 4198 53750
Hissbesiktning 8189 4008
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 12 850 0
Brandskydd 66 805 60 877
Gardkostnader 8212 388
Gemensamma utrymmen 1506 546
Sophantering 1999 3431
Garage/parkering 938 91904
Snoéréjning/sandning 8 140 11753
Serviceavtal 16 464 31100
Forbrukningsmaterial 3275 5294
Summa 504735 570 961
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NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Hyresldgenheter 12 000 27 903
Bostadsrattslagenheter (0] 12 971
Tvattstuga 51797 2283
Trapphus/port/entr 10 738 0
Sophantering/atervinning ] 8 000
Dérrar och las/porttele 60 973 93 426
Ovriga gemensamma utrymmen (0] 665
VVS 19 121 1749
Varmeanldaggning/undercentral 11 869 0]
Elinstallationer 38 085 0]
Tele/TV/bredband/porttelefon 15 554 0
Hissar 13 543 22 590
Mark/gérd/utemiljd 11 610 0]
Garage/parkering 4 956 42 033
Vattenskada (0] 383 009
Summa 250 246 604 628
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Installationer 99 000 0]
Entr/trapphus 94 500 0]
Vind o 13 563
Dérrar och las 0 84 500
Hiss (0] 3911722
Fonster (0] 12 906
Mark/gard/utemiljé 8 962 111125
Summa 202 462 4133816
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 466 321 427 816
Uppvdrmning 1331181 1231808
Vatten 469 996 441 319
Soph&mtning/renhdllning 115 523 100 464
Grovsopor 8 971 5623
Summa 2391992 2207 030
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NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 131080 129 266
Kabel-TV 29373 66 328
Bredband 79 540 110 863
Ovriga fastighetskostnader (0] 7733
Fastighetsskatt 226 680 215 880
Summa 466 673 530 070
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Kreditupplysning 13 484 738
Tele- och datakommunikation 1710 3074
Juridiska &tgdarder (0] 23563
Inkassokostnader 11 422 14 567
Konstaterade férluster pd& hyres/avgifts/kundfordr. 2 644 154 267
Befarade forluster 6250 0]
Revisionsarvoden extern revisor 66 500 35875
Styrelseomkostnader 775 321
Fritids och trivselkostnader 6796 3460
Foreningskostnader 8 769 37 489
Férvaltningsarvode enl avtal 125 578 92 906
Overlatelsekostnad 24 696 24 072
Pantsattningskostnad 14112 14 548
Ovriga férvaltningsarvoden 26102 0
Korttidsinventarier 3990 1611
Administration 14 936 9 591
Konsultkostnader 3780 46 250
Vidarefakturerade kostnader 634 269 1144 893
Bostadsratterna Sverige 8130 8130
Summa 973 943 1618 245
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 294 003 286 500
Ovriga arvoden 10 000 20 000
Arbetsgivaravgifter 81786 75 619
Summa 385789 382119
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

,&rsredovisning 2025

RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader fastighetsldn 2787 255 2939972
Kostnadsranta skatter och avgifter 1233 0]
Summa 2788 488 2939972
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingédende 308 451854 308 451854
Arets inksp 1390 864 0
Omklassificering -1200 327 o
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 308 642 391 308 451854
Ackumulerad avskrivning
Ingéende -12 254 317 -10 327 645
Omklassificering avskrivning 210 063 o
Arets avskrivning -3 118 464 -1926 672
Utgdende ackumulerad avskrivning -15162 718 -12 254 317
Utgdende restvérde enligt plan 293 479 673 296 197 537
| utgdende restvdérde ingdr mark med 126 587 629 126 587 629
Taxeringsvdrde
Taxeringsvérde byggnad 112 704 000 136 658 000
Taxeringsvdrde mark 79 000 000 81000 000
Summa 191704 000 217 658 000
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NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerat anskaffningsvdrde

Ingdende 0 0

Omklassificering 1200 327 o

Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 1200 327 0

Ackumulerad avskrivning

Ingédende 0 0

Omklassificering avskrivning -210 063 0

Arets avskrivning -120 036 0

Utgdende ackumulerad avskrivning -330 099 0

Utgdende restvérde enligt plan 870 228 (0]

NOT 14, PAGAENDE OM- OCH TILLBYGGNAD 2025-12-31 2024-12-31

Ingdende balans (0] (0]

Arets investeringar 35532 0]

Summa pagéende arbeten 35532 (o]

NOT 15, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31

Skattekonto 4 415 12 483

Ovriga kortfristiga fordringar (0] 600 000

Transaktionskonto 2742144 1831034

Borgo rantekonto 1058 392 1070 298

Summa 3804 950 3513 814

NOT 16, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31

Forutbetalda kostnader 22 039 12 408

Forutbet forsakr premier 42 890 45 296

Forutbet kabel-TV 2 824 2775

Forutbet bredband 20 365 19 826

Upplupna intdkter 64 402 0]

Ovr férutb kostn uppl int 0 175 958

Summa 152 520 256 263
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NOT 17, SKULDER TILL

,&rsredovisning 2025

Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken 2027-07-30 2,59 % 13 466 250 13 466 250
Handelsbanken 2027-03-30 2,46 % 48 277 600 48 277 600
Handelsbanken 2026-08-31 2,46 % 20 000 000 20 000 000
Handelsbanken 2027-09-01 1,09 % 20 000 000 20 000 000
Handelsbanken 2026-04-13 2,44 % 20 522 896 23823176
Summa 122 266 746 125 567 026
Varav kortfristig del 40 522 896 57 289 426

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 116 526 746 kr.

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

rékenskapsar.

NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 7 413 133 442
Uppl kostnad Stadning entrepr (0] 2286
Uppl kostn el 61618 60 845
Uppl kostnad Vdarme 161 449 161 090
Uppl kostn rantor 411 003 465 043
Uppl kostn vatten 120 392 12 277
Uppl kostnad Sophdmtning 42 302 17 334
Uppl kostnad arvoden 304 000 296 500
Berdknade uppl. sociala avgifter 95 000 93160
Foérutbet hyror/avgifter 764 476 755786
Berdkn arvode revision 30 000 0]
Summa 1997 653 2097 763
NOT 19, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 141328 000 141328 000

NOT 20, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

For att tdcka de 6kade kostnaderna inom framférallt energiomrddet héjdes avgiften den 1januari 2026 med 2
%. En hyresldgenhet ombildades till bostadsratt i februari 2026 med tilltrade den 15 april 2026, handpenning

erhdlls i bérjan av mars 2026. Nu &terstdr 9 hyresladgenheter.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades den 2026-04-15.

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

Malmd

Christian Ringsten Frida Grundal
Styrelseledamot Styrelseledamot
Gun-Britt Dahner Karl Erik Jonas Nilsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Lars Holmqvist Leif Johansson
Styrelseledamot Ordférande

Mats Kihlberg
Styrelseledamot

Min revisionsberdattelse har Idmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Borevision AB
Alexandra Ong
Extern revisor
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Bo ‘evision

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Vittsjoborg 3, org.nr. 769613-1684

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

lag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsréattsforeningen Vittsjoborg 3 for rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdamman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1dmna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sédkerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

. identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r
hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

. utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsféreningen
Vittsjoborg 3 for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

lag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt

forslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund foér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e  fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

. pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pad min professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar

forenligt med bostadsrattslagen.

Malmo
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BoRevision i Sverige AB
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